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OZET

Tezin Bashg :  Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sisteminin

Karsilagtirmalt Analizi ve Bir Uygulama Caligsmasi

Tezin Yazar1 : Rumeysa CIFTCI
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Sayfa Sayisi : 11 (6n kistm) +141 (tez) + 2 (ekler)

Bu aragtirmanin amaci, Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman Faaliyetinin
benzerliklerini ve farkliliklarini ortaya koymak ve lisanslama siirecinin sektore
etkilerini incelemektir. Bu hedefler dogrultusunda nitel bir arastirma
gerceklestirilmistir. S6z konusu nitel arastirma, fenomenoloji ydntemine
dayandirilmistir. Bulgularin elde edilmesi amaciyla acik ug¢lu miilakat formu
kullanilmistir. Katilimcilar, tasarruf finansman sektoriinde aktif olarak c¢alisan
profesyonellerden olusmaktadir. Miilakatlar sonucunda elde edilen veriler, igerik
analizi ile yorumlanmaistir.

Arastirma bulgulari, lisanslama siirecinin sektor gelisimine olumlu
yansimalart oldugunu gostermektedir. Lisanslama siirecinin tamamlanmasiyla
birlikte, tasarruf sahipleri acisindan tasarruf finansman sektorii; daha giivenilir, daha
itibarli ve alternatif bir finansman yontemi olarak anilmaya baglanmistir. Bu
gelismeyle paralel olarak, sektorde dijital doniisiim faaliyetleri de hiz kazanmustir.
Tiirkiye'de her 25 haneden biri, konutunu veya tagitin1 Tasarruf Finansman Faaliyeti
yontemiyle edinmektedir.

Almanya'daki Bauspar Sistemi, ROSCA (Rotating Savings and Credit
Associations) yontemiyle sekillenmekte olup 100 y1llik bir ge¢mise sahiptir. Sistem
icerisinde 25 milyon aktif sézlesme bulunmaktadir.

Her yil ortalama 1.5 milyon yeni s6zlesme eklenmektedir. Almanya’da her ¢
aileden biri Bauspar Sistemini tercih etmektedir. Tasarruf Finansman Faaliyeti ile
Bauspar Sistemi arasinda bir¢cok benzerlik olmakla birlikte, en biiyiik farklilik faiz
uygulamalaridir. Bu ¢alismanin, her iki sistemin gelecek projeksiyonuna olumlu
katkilar sunmasi hedeflenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Tiirkiye Tasarruf Finansman Faaliyeti, Tasarruf Finansman,
Almanya Bauspar Sistemi, Katilim Finans




ABSTRACT

Title of the Thesis : Comparative Analysis Of Bauspar System With
Savings Finance Activity And An Application Study

Author :  Rumeysa CIFTCI

Supervisor :  Asist. Prof. Dr. Bilal OZEL
Department : Islamic Economics and Finance
Sub-field : Islamic Economics and Finance
Date : 23/10/2024

The aim of this research is to identify the similarities and differences
between the Bauspar System and the Savings Finance Activity, as well as to
examine the effects of the licensing process on the sector. In line with these
objectives, a qualitative research study has been conducted. This qualitative
research is based on the phenomenology method. An open-ended interview form
was utilized to obtain the findings. The participants consisted of professionals
actively working in the savings finance sector.

The data collected from the interviews were analyzed using content
analysis.The research findings indicate that the licensing process has positive
impacts on the development of the sector. With the completion of the licensing
process, the savings finance sector has begun to be perceived as a more reliable,
reputable, and alternative financing method by savers. Alongside this
development, digital transformation activities within the sector have also
accelerated. In Turkey, one in every 25 households acquires their home or
vehicle through the Savings Finance method.

The Bauspar system in Germany is shaped by the Rotating Savings and
Credit Associations (ROSCA) method and has a history of over 100 years. The
system currently holds 25 million active contracts, with an average of 1.5 million
new contracts added each year. In Germany, one in every three families chooses
the Bauspar System. While there are many similarities between the Savings
Finance Activity and the Bauspar System, the most significant difference lies in
their approaches to interest. This study aims to provide positive contributions to
the future projections of both systems..

Keywords: Turkey Savings Financing Activity, Savings Financing, Germany
Bauspar System, Participation Finance
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GIRIS

Yeryliziinde bireylerin azinli§1 refah iginde yasarken, ¢ogunlugu yoksullukla
miicadele etmektedir. Bu durum, gelir dagilimimin adaletsiz bir sekilde belirli bir
kesimin elinde toplanmasina yol agmaktadir. Sosyalizm ve kapitalizm gibi modern
ekonomik sistemler, bu tiir sorunlara ¢oziim iiretmekte yetersiz kalmistir. Ozellikle
kapitalizm, maksimum fayday1 hedefleyen bireyci ve bencil bir insan profilini 6n plana
cikarmaktadir. Bu sistem, maddi kazanci ve miilkiyeti merkeze almis, bireylere sahip
olduklar1 kaynaklar1 diledikleri gibi kullanma hakki tanimis ve ahlaki kontrolden uzak

sinirsiz bir tiiketim anlayisini benimsemistir.

Bu sistemlerin aksine Islam tiim insanlik icin &zgiir, adaletli ve sorumlu bir
diinya diizeni sunmay1 amaclamaktadir. Islam, insanin hem fedakar hem de bencil
dogasinin farkinda olup, bencilligi tesvik etmeyerek bireyin her an Yaraticisina kars1
sorumlu olma bilinci ile hareket etmesini saglamaktadir. Bu baglamda, bireyin maddi
miilkiyetini ikinci planda tutarak, sade bir yasam tarzim1 ve takvayr on plana
¢ikarmaktadir. Islam, kapitalizmin temel taslarindan olan faiz sistemini ayet ve
hadislerle yasaklayarak, kapitalizmden farkli bir ekonomik model 6nermistir. Ayni
zamanda Ozel sermayeye hak taniyarak ve emege saygi duyarak komiinizm
diisiincesinden de ayrilmistir. Islam, emegi ve sermayeyi rakip olarak gérmek yerine
birbirlerini tamamlayan unsurlar olarak kabul etmis, boylece emegi rekabet karsisinda

ezdirmemisgtir.

Tarih boyunca din, 1rk ve dil gibi farkli degiskenlerin etkisiyle bir¢ok toplum
olusmustur. Genellikle bu toplumlarin tutum ve davraniglari, yagam bigimleri ve
yatinm aligkanliklari, inandiklar1 dinin izin verdigi sinirlar gercevesinde
sekillenmistir. Islam’1 benimseyen bir bireyin finansal faaliyetleri ve siirecleri de
Islam’in kurallartyla smirhidir. Islam’da faiz, ayet ve hadislerle kesin olarak
yasaklanmistir. Mevcut finansman yontemleriyle uzun vadeli ve diisiik maliyetli fon
bulamayan bireyler, faizsiz finans araclarina yénelmek zorunda kalmuslardir. islami
finans sisteminde kullanilan tiim araglar faiz ve tiirev uygulamalardan uzak
durulmasini 6ngoriir. Bu sistem, is ahlakina dayali kurallar gercevesinde faaliyet

gostermeyi prensip edinmistir.



Kur’an-1 Kerim, is birligi i¢inde g¢alisan ve paylasimci bir diinya diizenini
tasavvur etmektedir. Islam, kisiler arasi iliskileri evrensel kardeslik konseptine
dayandirmis ve Allah ile bireyler arasi karsilikli is birligini tesvik etmek i¢in kaynak
dagilimini dogal esitsizliklerle var etmistir. Boylece, kaynak fazlasina sahip bireylerin
goniillii olarak sahip olduklarin1 baskalariyla paylasmalart amaglanmistir. Hz.
Peygamber, savas ganimetlerindeki devlet payini, savasa katilmayan fakir ve
muhtaglara dagitmigtir.  Kur’an-1  Kerim ihtiyag fazlasinin  paylagilmasini
emretmektedir. Bu 6rnekler, islam’1n bireyler arasi is birligini ve katilim ruhunu yasal
diizenlemelerde de 6n plana ¢ikardigin1 gostermektedir. 1970’li yillardan itibaren
gelisen Islami finans faaliyetleri, 2000°li yillarda uluslararasi finansal sistemle entegre
olma konusunda dnemli ilerlemeler kaydetmistir. Giiniimiizde Islami finans, bireylerin
istek ve ihtiyaclarina yanit verebilecek genis bir ara¢, yontem ve uygulama sahasi

sunmaktadir.

Tiirkiye’de ise faiz hassasiyeti veya maliyet yiiksekligi nedeniyle bireyler,
konvansiyonel finans kuruluslarindan yeterli hizmet alamamaktadir. Ozellikle alt ve
orta gelir gruplarindaki bireylerin finansman ihtiyaglarina yanit olarak siirdiiriilebilir

bir faizsiz finansman araci olan Tasarruf Finansman Faaliyeti 6ne ¢gikmaktadir.

Diinyada faize dayali uygulamalar1 olan tasarruf giidiimlii finans, Tirkiye’de
diinya orneklerinin aksine, faizsiz ve ek ddeme olmaksizin 1990’11 yillardan itibaren
ozellikle tasit finansmaninda basarili sonuglar elde etmistir. 2005 sonrast donemde ise
konut finansmani alaninda da yayginlagsmistir. Bu basarilar, tasarruf finansman
modelinin hem faizsiz olarak uygulanabilecegini hem de bireylere tasarruf aligkanlig
kazandirdigin1  gostermektedir. Tasarruf Finansman Faaliyeti, konvansiyonel
bankacilik sisteminin sundugu “Bu kadar taksit ve pesinat 6demeniz gerek™ anlayisi
yerine, “Ne kadar taksit ve pesinat 6deme imkaniniz var?” yaklasimini esnek bir
sekilde sunmaktadir. Bu model, her kesimden bireye hitap ederek, yastik altindaki

kiigiik birikimlerin iilke ekonomisine kazandirilmasini hedeflemektedir.

Tiirkiye’deki tasarruf finansman faaliyetine benzer bir model Almanya’da
“Bauspar Sistemi” olarak faaliyet gostermektedir. Avrupa’da en basarili 6rneklerinden
biri olan Almanya’daki bu sistemin pazar pay1 yaklasik %30’dur.Il. Diinya Savasi’nin
sona ermesinden bu yana, Bausparkassen Sirketleri, konut finansmani i¢in 1,3 milyar

Euro’yu asan kaynak saglamistir.



Bu durum, 9 milyonu yeni olmak {izere 13 milyonu asan evin konut kredisini tasarruf
fonlar1 kullanilarak ortak finanse edildigini gostermektedir. Almanya’da her ii¢
bireyden birinin bir Bauspar sozlesmesi bulunmaktadir. Ozellikle 1990’larn
sonlarinda Almanya’nin resesyona girmesiyle birlikte Bauspar kredileri, giivenli

yatirim araglar olarak ilgi ¢ekmis ve s6zlesme adetlerinde artis yasamaistir.

Bauspar sozlesmeleri, Almanya’daki neredeyse tiim ticari bankalarin finans
stratejilerinin bir parcasi haline gelmistir. Bu durum, sistemin siirdiiriilebilirligini ve
uygulanabilirligini gostermektedir. Glinlimiizde Almanya’da 14 Bausparkassen
Sirketi faaliyet gostermekte olup, bunlardan 5’1 kamu miilkiyeti altinda kurulmus ve
bolgesel bazli hizmet sunmaktadir. Diger 9’u ise Ozel sektor tarafindan isletilen

bagimsiz kurumlardir.

7 Mart 2021 itibariyla Tiirkiye’de tasarruf finansman sektdriinde lisanslama
stireci baglatilmistir. Bu alanda Tiirkiye ve Almanya 6zelinde yapilmig sinirli sayida
akademik caligma bulunmaktadir. Lisanslama siirecinin yeni tamamlanmis olmasi

sebebiyle, bu konu tezin temelini olusturmaktadir.

Calisma ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, faizsiz finansin genel
goriiniimii ele alinmustir. iktisadin fikihtaki yerine, faizsiz finans ilkelerine ve diinyada
faizsiz finansin gelisim siirecine deginilmistir. Tiirkiye’deki katilim finans sektorti,
katilim finans kuruluglari, katilim sermaye piyasasi ve katilim sigortacilii gibi alt
sektorler de incelenmistir. Bu baglamda tasarruf kavrami ve tasarruf giidiimli

modellerin diinya ve Tiirkiye uygulamalar1 ele alinmistir.

Ikinci boliimde, Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman Faaliyeti ve Almanya’daki
Bauspar Sistemi genel hatlariyla karsilastirtlmistir. Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman
Sirketleri’nin sunduklari finansman yontemleri, imzaladiklar1 sézlesmeler ve finansal
sektor igerisindeki konumlar1 incelenmistir. Uzun yillar boyunca yasal bosluk
nedeniyle ortaya ¢ikan denetlenebilirlik ve giiven sorunlari ile bu siirecte yasanan iradi
tasfiye ve devir siirecleri de analiz edilmistir. Almanya’daki Bauspar Sistemi ise
finansman yontemleri, tarihsel gelisimi, avantaj ve smirlamalartyla birlikte

derinlemesine incelenmistir.



Ugiincii boliimde, arastirmanin yontem ve smirhiliklari, literatiir analizi ve nitel
aragtirma uygulamasi yer almaktadir. Nitel aragtirma, Tasarruf Finansman Faaliyeti ve
Almanya Bauspar Sistemi ile ilgili degerlendirmeleri igermektedir. Sonug ve Onerilerle

caligma tamamlanmistir.



BIRINCi BOLUM
FAIZSiZ FINANS VE TASARRUF FiNANS

Bu boliimde katilim finansin genel goriiniimii ele alinmis, tasarruf finansman

kavrami ve model uygulamalar1 agiklanarak genel bir bakis acist sunulmustur.
1.1. Faizsiz Finansin Genel Cercevesi

Islam iktisadinin tarihgesi literatirde Bati ve Islam arasindaki farklar
vurgulanarak incelenmistir. Islam iktisadinin 6zellikleri, Bat1 diisiince sistemi ile
kiyaslanarak anlatilmaya c¢alisilmigtir. Bati, derebeylik ve sanayi devrimi gibi
stireclerden gegerken, 8. ylizyildan 13. ylizyila kadar iktisadi alanda duraklama dénemi
yagsamistir. 19. yiizyilda bilimsel gelismelerin hiz kazanmasiyla birlikte dini diisiince
etkisini kaybetmis ve sonug olarak dinden uzak materyalist bir diislince sistemi hakim
olmaya baglamigtir. Bu materyalist iktisadi diisiincenin iki farkli uygulama alam
bulunmaktadir. Ilki, Adam Smith'in gelistirdi§i ve sermayenin egemen oldugu
kapitalizm; ikincisi ise, bir ziimrenin egemen oldugu sosyalizmdir. Bu iki ekonomik
yapi, liberal ve sosyalist akimlar {izerine insa edilmistir. Liberalizmde birey 6n planda

iken, sosyalizmde devlet merkezi konumdadir.

Batili ekonomik sistemler, simf farkliliklarini ve bu farklarin yarattig
catismalar1 ortaya ¢ikararak bireysel ¢ikar1 &n plana almistir. Buna karsilik islam,
toplumsal fayday1 onceleyen bir ekonomik yapi sunmaktadir. Islam iktisadi, vahiy
kaynakli olup ahlaki temeller iizerine kurulmustur ve refahi topluma yaymay1
amacglamistir. Islam, smirsiz ihtiyag anlayisi yerine, ihtiyaglari ve dengeyi merkeze

alan bir ekonomik yaklagim gelistirmistir.

Islam iktisadinin kavramsal olarak ortaya ¢ikisin1 anlamadan &nce, Islam
tarihinde ekonomik ve mali konularda yasanan gelismelere bakmak gerekmektedir.
Hz. Peygamber doneminde devlet gelirleri sabit (zekat) ve arizi (ganimet) olmak tizere
iki ana kaynaktan saglanmistir. ikta sistemi olarak bilinen uygulama ile memurlara ve
askerlere gecimlerini saglamalar1 igin topraklar tahsis edilmistir. Infakin énemli bir
temsilcisi olan vakif kurumlariin temelleri atilmistir. Hz. Ebubekir doneminde zekat
vermeyi reddedenlere karsi miicadele edilmis, Hz. Omer doneminde ise ashabin ileri

gelenlerine hazineden yillik maag baglanmis ve fakirlere pay ayrilmistir.



Emeviler doneminde topraklar, devlet hazinesi i¢in gelir getiren bir kaynak olarak
kiraya verilmistir. Abbasi doneminde Miislimanlar deniz ticaretinde sz sahibi
olmugtur. Osmanli déneminde ise onceki devletlerdeki kurumsal yap1 ve kurallar

ornek alinarak gelistirilmistir.

Islam iktisad1 15 asirhik bir gegmise sahip olmasina ragmen, Islam iktisad
iizerine yapilan akademik c¢alismalar 20. yiizyiln baslarinda baslamistir. "Islam
iktisad1" kavramu ise II. Diinya Savasi'ndan sonra yayginlasmustir. Ozellikle Hint Alt
Kitasi'nda kullanilmaya baslanmis ve bu siirecte eserler kaleme alinmistir. Tiirkiye’de
ise Islam iktisadi {izerine yapilan lisansiistii c¢aligmalar, Hintli alim Prof. Dr.
Muhammed Hamidullah Bey’in c¢evirileriyle literatiire kazandirilmistir (Eskicioglu,

1999; Kaan, 2021).
1.1.1. Faizsiz Finans ilkeleri

Faizsiz finans sisteminin temelini Islami finansin dayanagi olan islam fikh
olusturmaktadir. islam fikhinda ekonomi ve finansal konularla ilgili temel kaidelerin
cergevesi diger alanlardan farkli olarak yasak ve smirliliklarla ¢izilmistir. Ayet ve
hadislerle belirlenen hususlarin disinda kalan konularda taraflara serbestlik
taninmugtir. Islam fikhinda iktisadi yap1 Kur’an, siinnet, icma ve kiyas hiikiimleri
temeline dayandirilmistir. Islam iktisadimin kaynaklar;; Kur’an-1 Kerim, hadis
mecmualari, tefsir literatiirti, fikih literatiirti, genel literatiir, uluslararasi toplantilar ve

giinlimiiz yeni kaynaklar olarak dnem sirasina gore siralanmaktadir.

Faizsiz finans sisteminde fon arz ve talebinde bulunanlara veya giivence
arayisinda olanlara katilim finans ilkeleri etrafinda gelistirilen aracilik faaliyetleri ve
alternatif finansman araglar1 sunulmaktadir. Faizsiz finans sistemi finansman talebinde
bulunanlara giivenlik, koruma ve aktarim saglarken ayni zamanda Islam fikhinda
mesru goriilmeyen aracilik faaliyetlerinden de uzak durmaya olanak tanimaktadir
(Ding, 2019a). Yeni olusturulmus herhangi bir iirlin veya islem faiz, belirsizlik (garar)
ya da aldatma (gabn) vb. yasaklanan ilkelerden uzak kaldigi siirece Islam fikhi
kurallarinca kabul edilebilmektedir (Abozaid, 2013)

Faizsiz finans kural kaideleri, Islami finansa dair yasak ve smirliliklar1 net
sekilde belirleyerek Islami finansin hudutlarini belirlemeyi hedeflemektedir. Islam
fikhinda etik ve ahlak kurallarina uygun olmayan faiz, alkol, uyusturucu domuz eti

ticareti vb. alanlara yonelik faaliyetler yasaklanmigtir.



Islam fikhina gére haram olan iiriin ve hizmet akde konu olmamaktadir. Ayrica bu

yasaklara yonelik finansal iglemler katilim finans kuruluslarinda da yer almamaktadir.

Diinya genelinde ve Tiirkiye’de genel hatlariyla kabul goren ve faizsiz finansin
kaideleri olarak kabul edilen temel kural ve ilkeler bulunmaktadir. Bu ilkeler, ticaretin
helal oldugu, tefecilik, hile, israf, mal stok¢ulugu, cimrilik ve faizin yasak olusu

etrafinda sekillenmektedir (Aktepe, 2013). Bu ilkeler sunlardir:

- Faizin Yasak Olmasi
- Garar ve Cehaletin Miimkiin Olmayis1
- Kumarin Bulunmamasi

- Kar ve Riskin Sorumluluga Dayal1 Paylasimi
1.1.1.1. Faizin Yasak Olmasi

Islam fikhinda akdedilen sozlesmeleri gegersiz yani fasit kilan birtakim
durumlar bulunmaktadir. Gegersiz sartlarin temel Ozelligi tek tarafa fayda
saglamasidir. Taraflarin gelecekte zarara ugrama ve magdur olma durumlarim
onleyerek haklarini koruma amaci giidiilmektedir. Sozlesmeyi gecersiz kilan sartlarin

basinda faiz konusu gelmektedir.

Faizi, Adam Smith ve David Ricardo gibi iktisat¢ilar 6diing paradan edinilen kar
icin 0denen karsilik olarak tanimlamistir. Merkantalistler; kapitalin kar ve kirasi,
Keynes; sermayedarin sermayesini elinde tutmasi ve kullanmaktan vazge¢mesinin
karsilig1 olarak agiklamistir. Farkli farkli tanimlamalar bulunulsa da faizle ilgili ilk

bilgilere Hammurabi kanunlarinda rastlanilmistir.

Roma toplumunda insanlar faiz borglar1 sebebiyle kdlelestirilmistir. Hinduizm
veya Budizm O6gretilerinde de faiz konusuna yer verilmistir. Genel olarak semavi
dinlerde faiz konulu islemler yasaklanmis olsa da baz1 dinlerde bu yasagin ¢ignendigi
goriilmektedir. Kitabi dinlerden Yahudilikte, faiz alinmasi haram kabul edilmistir.
Fakat kendi dinlerinden olmayanlardan alinmasi mubah goriilmiistiir. Hristiyanlikta
faiz Luka incilinde haram olarak gegmektedir (Cagatay, 1969). Faiz, karsilig1 olmadig:
halde sart kosulan gercek ve hiikmi fazlalik olarak tanimlanabilir. Miisliiman
toplumlarinda faiz yasaklanmis ve para vakiflar1 gibi alternatif kurumlarin varlig
faizin kurumsallagsmasini dnlemistir. Faiz, Kur’an-1 Kerimde tedricen yasaklanmis ve

faizle ilgili ilk gelen ayet Rum suresi 39. ayet olmustur.



Genel olarak faiz kelimesi paradan para kazanma, para ticareti ve paranin kirasi
olarak bilinmektedir. Finans konulu islemlerde sermayenin getirisini ifade etmektedir.
Kur’an-1 Kerimde faiz yasagina dair 7 ayet bulunmaktadir. Faiz konulu finansal
islemlerde taraflardan birinin emegi risk altinda iken digerinin kazanci garanti
edilmektedir. Faiz, anaparada artis meydana getirmektedir. Yatirnmin diisman
olmakta ve insanlarin ahlaki degerlerini zayiflatmaktadir. Toplumda gelir dagiliminda
dengesizlik yaratmakta ve karin rakibi olmaktadir. Bu gibi nedenlerden Gtiirii
yasaklanmistir. Giiniimiizde nominal, reel, negatif ve pozitif faiz g¢esitlerinin ortaya

¢ikist s6z konusudur.

Islam parayr bir mal olarak kabul etmemektedir. Zamanin degeri kabul
edilmektedir. Bu deger atil kalan para icin gecerli sayilmamaktadir. Islam, zekatin
servet dahilinde alinmasini ve devlet adina yerel halkga toplanip ayni bdlgede
dagitilmasini tesvik etmistir. Kapital ekonomilerde faiz ve sermayenin cark dislisi gibi
birbirini yedigi kisir diizenden uzaklagmak i¢in asir1 kamu borcundan ve ek vergiden
kaginilmugtir. Sosyal giivenlik yardimlar yaygmlastirilmistir (Khan, 2017). Islam
iktisad1, batili sistemler gibi hayatin sadece bir yiiziine bakmak yerine her yiiziine
odaklanmistir. Boylelikle evreni kaostan kozmos haline doniistiirmeyi basarmistir.
Faiz konusu goriiniiste mali yasak gibi goriinse de i¢ yliziinde bor¢lunun evinin
golgesinden yararlanmaktan dahi imtina edilen takva boyutu bulunmaktadir (Karakog,

2013).

Kapital ekonomilerde para; degis tokus araci, deger 6l¢iitii ve bir meta olarak
goriilmistlir. Paraya deger bigilmesi faiz illetini glindeme getirmistir. Sosyalizmin
miladinin dolmasiyla kapitalizm dogup aglarini {igiincii diinya iilkelerine yaymuistir.
Bu iilkeler, kendi ihtiyaglari i¢in bor¢ almamig aksine likidite bollugu yasayan zengin
iilkelerin somiirme emellerinin kurbani olmustur. Bir nevi bor¢ almaya maruz
birakilmiglardir. Cabalamalarina ragmen nasil kalkinacaklarini bilmeyip kendi
insaninin potansiyelini gérememislerdir. Siradan vatandaslara kamu kurulusuna ve

kendi iilkelerinin kaynaklarina erisim hakki taninmamustir.

Yolsuzluk ve yozlasmanin hiikiim slirmesiyle gézde simif ve marjinallesmis
siradan vatandas ayrimi s6z konusu olmustur. Fakir {ilkeler, faiz borcunu geri 6demek
icin asir1 kullanim sonucu verimli topraklarini ¢ollestirmistir. Faizle fakir iilkelerden

rantiyer uluslara akan net bir kaynak akisi saglanmistir. Faizin diinya finans



piyasalarinda her an farklilasmasi sermaye faizinde ve doviz kurlarinda istikrarsizliga
da kapi aralamistir. Faiz arttik¢a enflasyon katlanmaz hale gelmis sermaye verimliligi
diismiistiir. Issizlik, yoksulluk ve vergi yiikii kaginilmaz olmustur. Islam, ekonominin
giiclinii faiz yerine ortakliga dayandirmistir. Zekat ve infaki tesvikle refahi topluma
yaymay! amaglamustir. Islam, tiim bunlarin hepsiyle kapitalizm ve tiirevlerinden
ayrilmistir. Iktisadi diizeni devrimsel olmadan evrimsel olarak insa etmeyi

amaglamistir.

Faizsiz finans yapisi i¢erisinde yer alan islemlerde faiz icerigi bulunmamaktadir.
Boylesi bir isleme aracilik yapilmasi da miimkiin goriilmemektedir. Katilim finans
kapsaminda bulunan iirlin ve hizmetlerde faizsiz olma ilkesi esastir. Para ticareti ile
saglanan faiz kazanci haramken, mal ticareti ise helaldir. Alic1 ihtiya¢ duydugu mali
almak suretiyle ihtiyacin1 karsilamaktadir. Satici da ihtiyacinin fazlasi olan mali
satarak gereksinim duydugu paray1 elde etmektedir. Ticaret faaliyetleri faizin aksine
her iki tarafa da kazan¢ saglamayi amaglamaktadir. Bu baglamda katilim finans

kuruluslar para ticareti ile ugrasmamaktadirlar.
1.1.1.2. Garar ve Cehaletin Miimkiin Olmayis1

Garar ve cehalet yakin anlamli kavramlar olarak bilinmektedir. Islam fikhinda
karsilikli akdedilen sozlesmelerin gegerlilik sartlar1 arasinda yer almaktadir. Garar,
haksiz kazanca yol agacak miktarda bir malin veya hizmetin bilinmezlik tagimasidir.
Cehalet ise taraflar arasinda nitelikleri bilinmeyen bir malin veya hizmetin sézlesmeye
konu edilmesidir. Faizsiz finans perspektifinde garar, sozlesme kapsaminda yer alan
bir maddeyle veya konuyla ilgili muglakliktir. Cehalet ise bu konudaki bilginin
belirsizligini ifade etmektedir. Bu iki durum taraflar arasinda huzursuzluga sebep
olmaktadir. Garar ve cehalet rizay1 zedelemeleri nedeniyle akdin gecerliligine engel

olmaktadir.
1.1.1.3. Kumarin Bulunmamasi

Kumar ve sansa dayali olusan faaliyetler bir tarafin kazanmasi diger tarafin
kaybetmesi yoluyla elde edilen kazan¢ kapsaminda yer almaktadir.Faizsiz finans
sOzlesmelerinde her iki tarafa da menfaat saglama amaci giidiilmektedir. Kumara
dayali iirlin ve hizmetler tek tarafa kazang sagladigindan dolayr katilim finans

kapsaminda spekiilasyon ve tiirevi {irlinlerin kullanimlar1 yasaklanmstir.



1.1.1.4. Kar ve Riskin Sorumluluga Dayah Paylasimi
Finans konulu karsilikli akdedilen her s6zlesmede risk durumu bulunmaktadir.

Soézlesme kapsaminda olasi risk durumunun taraflardan birini sorumlu kilmayacagina
dair sart konulmasi veya islemin bu sart kapsaminda yiritiilmesi gegerli olan
sozlesmeleri gegersiz hale getirmektedir. Islam fikhinda risk barindiran kazang mesru
olarak kabul gérmemistir. Faizsiz finans sisteminde bulunan iiriin ve hizmetlerin
geligmesi ve siirdiiriilebilirliginin saglanmasi i¢in risk paylasimina dayali faaliyetlerin

arttirllmasi 6nem tagimaktadir.
1.2. Diinyada Faizsiz Bankacilik Gelisim Seyri

Islam iktisat fikrine dair temeller 1950-1960 yillar1 arasinda atilmistir. islam
diinyasi alimleri 1960’lardan sonra bir araya gelerek bu durumu ele almistir. Islami
bankaciligin ilk faaliyetleri modern anlamda 1970-1980 yillarinda dogup gelisim
gdstermistir (Zaim, 2013). 1960’11 yillar itibariyle Islami bankacilik yogun olarak
gelisme gdstermistir. Sermaye piyasalari ve sigortacilik vb. diger alanlar Islami
bankaciligin gelisimini takip etmistir. Islami bankacilik, elde ettigi basarilar sayesinde

diger islami finans alanlari igin bir lokomotif gorev iistlenmistir.

Faizsiz bankalarin ortaya ¢ikisinda faiz gibi dini faktorlerin yaninda ekonomik
ve siyasi nedenlerde bulunmaktadir. 1970’1i yillarda Petrol Thra¢ Eden Ulkeler Orgiitii
iiyesi iilkelerinin petrol fiyatlarina zam uygulama karar1 sonucu bu iilkelerin petrolden
elde ettigi gelirde artmistir. Gelir fazlaligi bu gelirlerin nerede kullanilacagi sorusunu
giindeme getirmistir. Petrol ihracatcisi lilkelerden bazist bu paralarin bir kismin
gelismis llkelerin mali kuruluslularina aktarmistir. Petrol karsiligi aldiklar1 paralar
tekrardan onlarin kullanimina vermistir. Islami bankaciligin gelisiminde dini esaslarla
yonetilen Pakistan, Iran, Suudi Arabistan, kismen Malezya gibi iilkeler etkili olmustur.
1970’1i yillarda Kral Faysal’in 6nderliginde baglayan ve “1973 Diinya Petrol Krizi”
olarak bilinen siire¢ dzel de Arap diinyasinda, genelde ise Islam diinyasinin problemi
olarak Orta Dogu sorununda etkili olmustur. 20. ylizyilin ikinci yarisina dek gegcen
stire¢ i¢inde bankalar yerine g¢ogunlukla bankacilik faaliyetlerini yerine getiren
kurumlar1 “Para Vakiflar1” ve “Islami Is Ortaklar1” olusturmustur. 1940’11 yillarda
baglayan silire¢ teorik anlamda giliniimiiz faizsiz bankaciligin  ge¢misini

olusturmaktadir.
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Islam’in faizi yasaklamas: ile Miisliimanlar parasmi faizli bankaya yatirmak
istememistir. Bunun neticesinde Islami banka kurumlari cereyan etmistir. Faizsiz
bankaciligin gegmisini Abbasi halifelerinden Mansur ve Harun Resid zamanina kadar
gotiirmek miimkiindiir. {1k Islami banka 1963 senesinde Ahmed el-Neccar tarafindan
Mit Gharm bélgesinde kurulmustur. Bu minvalde giiniimiizde Islami bankacilig1 teorik
olarak ilk tasarlayan Muhammed Nejatullah Siddiqi olmustur. Katilim bankalar
mudarebe, sukuk, murabaha, icare, selem, istisna gibi araglarla fon toplayip fon
kullandirmaktadir. Fakat bugilin gelinen nokta yeterli kabul edilmemektedir. Yeni
yontem gelistirme ve arayis ¢abasi devam etmektedir. 1974 yilinda Cidde’de kurulan
ve 1975 yilinda faaliyet gosteren Islam Kalkinma Bankas: yasayan faizsiz bankalarin
ilki olarak halen faaliyetlerini devam ettirmektedir. Yenilik¢i 6zellikleri nedeniyle
hizli sekilde geliserek diinya capinda yayginlasan faizsiz finans, az bir siirede en ¢ok

tercih edilen popiiler alternatiflerden biri haline gelmistir (Simsek vd., 2022).
1.3. Tiirkiye Katilim Finans Sektorii

Diinyada faizsiz finans faaliyetleri 1960’1 yillardan beri Islami bankacilik,
sermaye piyasalar1 ve sigortacilik benzeri alanlarda gelisim gostermistir. Tiirkiye’de
finansal kalkinmanin iist seviyeye c¢ikarilmasi icin tasarruflarin ve sosyal finans
tesvikinin arttirilmasi gerekmektedir. Risk paylasimia dayali finansa gecilmesi ve
bor¢lanmaya dayali kredi finansman payinin azaltilmasi finansal kalkinma i¢in dnem
tasimaktadir. Tiirkiye’de, faiz hassasiyeti bulunan bireylere yonelik finansal
faaliyetlerin sunulmasi ve yastik alti birikimlerin ekonomiye kazandirilmasi
hususunda katilim finans kuruluslarina biiyiik rol diismektedir. Katilim finansmaninin

genel goriiniimiinde su sektorler yer almaktadir:

- Katilim Finans Kuruluslar

- Katilim Sermaye Piyasalar1

- Katilim Sigortaciligi

- Katilm Sosyal Finans (Katilim Finans Strateji Belgesi, 2023).

1.3.1. Katihm Finans Kuruluslari

Diinyada Islami finans olarak adlandirilan finans sistemi, Tiirkiye’de faizsiz
finans ya da katilm finans olarak adlandirilmigtir. Katilim bankalar1 16.12.1983
tarihinde Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Ozel Finans Kurumu (OFK.) ismiyle

kurulmuglardir.
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Islam’a uygun faizsiz bankacilik uygulamalar1 Tiirkiye’de 1980 yili sonrast,
OFK. kapsaminda islev gostermistir. 1985 yilinda isminde banka kavrami olmasi
kaynakl1 problem olusmustur. Islam kavramimin zarar gormemesi sebebiyle kullanilan
isim 2005 yilinda Katilim Bankas1 olarak mevzuata eklenmistir (Haziroglu, 2021). Bu
tarihten sonra Bankalar Kanunu’nu kapsamina alinarak Mevduat ve Yatirim Bankalar1

ile aynu1 statiiye getirilmistir.

Katilim ismi verilmesinin sebebi katilim bankalarinin isleyisinin kar ve zarar
ortakligma dayanmasindandir (Albayrak & Ozsoy, 2021). Birikimlerini faizden uzak
sekilde degerlendirmek isteyen bireylerin yatirim taleplerini karsilama ve ayni esas
dogrultusunda finansman temin etmek isteyen girisimcilere ¢dziim sunmak tizere bu
sektor dogmustur. Bu kuruluslar, Tiirkiye’de 35 yili askin siiredir hizmet sunmus ve
hizmet sunmaya devam etmektedir. Bu sektorle kullanilamayan fonlarin ekonomiye

kazandirilmasi saglanmaigtir.

Tiirkiye’de Katilim Bankalari ile ilgili ilk diizenleme 76.12.1988 " de, “813/7506
sayili Bakanlar Kurulu karariyla” OFK’nin kurulusuna imkan taninmasi olmustur
(Alkis, 2018). Mevcutta “5411 sayui kanun” kapsaminda faaliyet gosteren katilim
bankalar1 i¢in katilim bankaciligina 6zel ve kanun diizeyinde hazirlanan ayri bir
mevzuat bulunmamaktadir. Bu kanun kapsaminda Katilim Finans Kuruluslari, 6zel
cari ve katilma hesaplar1 araciligiyla mevduat toplamaktadir. Ayrica mevduat
bankalarinin yaptig1 islemlerin ¢ogunu da yapabilmektedir. Bu kanun iceriginde islam
fikh1 agisindan uygunluk hususunda detay bilgi yer almamaktadir. Bundan dolay1
katilim bankalar1 isleme aldiklar1 finansal siireclerin Islam fikhina uygunlugunu
arastirma ve onaylama durumunda danmisma kurulunda bulunan uzman kisilerden

destek alarak ilerlemektedirler.

Toplanan bu fonlar kendi havuz sisteminden farkli havuzlarda birikmektedir.
Havuzda biriken mevcut fonlar katilim bankaciligi kurallarina uygun olarak fon
kullandirma araglariyla bireylere veya isletmelere bu fonu kullandirmaktadir. Fon
kullanan bireylerin yatirimlarinin  sonuglanmasi neticesinde katilma hesaplari
aracilifiyla fona katilan bireylere kar payin1 6demektedir. 25-01.2019 tarihli “30666
sayili yonetmelik” kapsaminda kiralama, satim islemi, ortaklik, vekalet ve tiirevi

araclarla fon talep edenlere finansman kullandirabilmektedir.
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Tablo 1. 1 : Kronolojik Olarak Katihm Finans Kuruluslar:

1984 | OFK ’nin finansal sistem igerisinde yer edinme dénemi baslamustir.

1999 | OFK. Bankacilik Kanunu’na tabii olmustur. Ihtiyath gelisme donemine gecilmistir.

2005 | OFK. ismi Katilim Bankas1 olarak degistirilmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK.) tarafindan yayimlanan
2018 | “7736 sayili Kurul Karari'na dayal olarak Danisma Kurulu, katilim bankaciligina

ait meslek ilke ve standartlar belirlenmistir.

2019 Tiirkiye Katilm Bankalar1 Birligi (TKBB.) biinyesinde Merkezi Danisma Kurulu
faaliyete gecirilmistir.

2019 “30666 sayili yonetmelik” kapsaminda satim, kiralama, ortaklik, vekalet vb.
yontemlerle fon kullandirtmalarima izin verilmistir (“Resmi Gazete”, 2019).

“5411 Sayuli Bankacilik Kanunu’nun 77. Maddesinde” yapilan revize kapsaminda
katilm bankalarinin reel sektorle ortakliga dayali ticari faaliyette bulunmasina
2021 | olanak saglanmistir. Ayrica ayn1 maddede yapilan revize ile katilim bankalarinin
faizsiz finansman araciligiyla fon saglamasi durumunda, gayrimenkul alim ve satim1

hususunda sinirlamalar getiren 57. Maddeden muaf tutulmustur.

Resmi Gazete’de yayimlanan “Dijital Bankalarin Faaliyet Esaslart ile Servis Model
2021 | Bankaciligi Hakkinda Yonetmelik” dahilinde katilim bankalarimin dijital alanda

faaliyet gostermelerine olanak taninmustir.

Kaynak: (Gormiis & Yabanli, 20 21)

Katilim Bankalar1 faizsiz finans ilkesi dogrultusunda gayrimenkul alim ve satim
yapabilmektedir. 2022 yili haziran ay1 itibariyla, kamu katilim banka kurumlarinin
katilim bankacilig1 icerisindeki pay1 %36,9 seviyesine ulasmis olarak kayitlarda yer
almistir (Katilim Finans Strateji Belgesi, 2023). 2023 yili TKBB. faaliyet raporu
verilerine gore Katilim Bankalarinin Tiirk Bankacilik sektoriindeki payr %8,7’dir.
2023 yili toplam aktifleri 2.040,2 milyar TL, 6z kaynak toplam1 143,9 milyar TL,
toplam net kart 53,2 milyar TL dir.

Uc adet kamu, ii¢ adet 6zel sermaye ile faaliyet gdsteren toplam 6 adet katilim
bankas1 “4511 sayili Bankacilik Kanunu’na” tabi olarak Tirkiye’de faaliyet
gosterirken bu rakam degismistir. 2021 yili sonunda BDDK. tarafindan yayimlanan
“Dijital Bankalarin Faaliyet Esaslart ile Servis Modeli Bankaciligi Hakkindaki
Yonetmelik” kapsaminda Hayat Katilim, Diinya Katilim ve T.O.M Katiim Banka

Kurumlar faaliyet izni almastyla bu rakam 9 olarak giincellenmistir.
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Tablo 1. 2 : Tiirkiye Katihm Finans Kuruluslari

ADI KURULLUS YILI STATU
Albaraka Tirk Katilim Bankasi A.S. 1984 Ozel
Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A. S. 1989 Ozel
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A. S. 2005 Ozel
Ziraat Katilim Katilim Bankas1 A. S. 2015 Kamu
Vakif Katilim Katilim Bankasi A. S. 2016 Kamu
Emlak Katilim Bankasi1 A. S. 2018 Kamu
Hayat Finans Katilim Bankas1 A. $. 2022 Dijital
Diinya Katilim Bankas1 A. S. 2023 Fijital
T.0.M. Katilim Bankas1 A. S. 2023 Dijital

Kaynak: (TKBB, 2023)

Albaraka Tiirk: Tiirkiye’de faizsiz bankacilik sahasinda faaliyet gosteren ilk
banka olma 6zelligi tasimaktadir. 1984 yilinda kurulmus ve 1985 yilinda faaliyete
gecis saglamistir. Ortadogu sermaye gruplarindan biri olan Albaraka Bankacilik
Grubu’nun kurulusunda, Islami Kalkinma Bankasi ve yerli yatirimci gruplar yer
almigtir. 2023 yilinda toplam varliklarint %58,7 oraninda, net karin1 %151 arttirarak

3,4 milyar TL seviyesine ¢ikarmistir (4/baraka Tiirk, 2023).

Kuveyt Tiirk: Faizsiz finans sahasinda faaliyet gosteren Kuveyt Tiirk Katilim
Bankas1 31 Mart 1989 yilinda kurulmustur. Bankanin sermayesinin %62,24’1i Kuveyt
Finans Kurumu’na, %18,72 oraninda Vakiflar Genel Midiirliigii’ne, %9 oraninda
Islami Kalkinma Bankasma ve %1,04 orami diger ortaklarina aittir (Kuveyt Tiirk

Katilim Bankast, 2023).

Tiirkiye Finans: %100 yerli sermaye ile 1991 yilinda kurulan ilk 6zel finans
kurumu olan “Anadolu Finans” ile 1985-2001 yillar1 araliginda “Faisal Finans
Kurumu” ismiyle katilim bankaciligi faaliyetinde bulunan “Family Finans”
kurumunun birlesmesiyle kurulmustur. 30 Aralik 2005 tarihinde bankanin ismi
Tiirkiye Finans Katilim Bankas1 A.S. olarak revize edilmistir (7Zirkiye Finans, 2023).
Bu banka, 2023 yil1 aktif biiytlikliiglinii 240 milyar TL, yasal 6z kaynaklarini 28 milyar
TL’ ye ulastirmistir.

Ziraat Katihm: Tim sermayesi Tiirkiye Cumhuriyeti Hazinesi tarafindan

ddenen 675.000.000 TL ile 2015 yilinda faaliyetlerine baglamistir. 2023 yili itibariyle
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sermayesini 7.350.000.000 TL’ye yiikseltmistir (Ziraat Bankasi, 2023). Banka 2023
yilinda 3.9 milyar TL. net kar elde ettigi bilgisini paylagmistir.

Vakif Katim: 2015 yilinda 11 Subat 2016 tarihinde faaliyet izni alarak ,24
Subat 2016 tarihinde Katilim Bankaciligi faaliyetlerine baglamistir. Banka
sermayesinin %99’u Vakiflar Genel Miidiirliigii’niin Idare Ettigi Mazbut Vakiflara,
%0,25 oraninda Beyazid Han-1 Sani Vakfi’na, %0,25 oraninda Mahmud Han-1 Evvel
Bin Mustafa Han Vakfi’na, %0,25 oraninda Mahmud Han-1 Sani Bin Abdiilhamid
Han-1 Evvel Vakfi’na, %025 oraninda Murad Pasa Bin Abdusselam Vakfi'na ait
oldugunu dile getirmektedir (Vakif Katilim, 2023).

Emlak Katihm: 1926 yilinda Emlak ve Eytam bankasi ismiyle kurulmustur.
Siireg igerisinde iilke ihtiyaclar1 nedeniyle ¢ogu kez ismini revize eden banka, Emlak
ve Eytam Bankasi1 olarak ¢iktig1 yola, sonrasinda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ve
Tiirkiye Emlak Bankasi isimleriyle hizmet vermeye devam etmistir. 2018 yilinda
katilm bankasi olarak tekrar hizmet vermesi kararlastirilan banka, 2019 yilinda
faaliyet izni alarak yoluna devam etmistir. Bankanin 2023 yil1 aktif biiyiikligt 188.4
milyar TL, net kar1 5.1 milyar TL olarak kayitlara gecmistir (7Zirkive Emlak Katilim
Bankasi, 2023).

Diinya Katihm: Ana ortaklar1 arasinda Ahlatci Finansal Yonetim AS. Bulunan
banka 2023 yilinda kurulmustur. “28.11.2023 tarihli ve 32383 sayili Resmi Gazetede
yayimlanmig olan BDDK ’'nin 23.71.2023 tarihli ve 10729 sayili karariyla Adabank
AS’nin niteligi Katilim Bankasi olarak revize edilmistir”. Bu baglamda, 25.12.2023
tarihli olaganiistii genel kurul toplantisinda Adabank AS’nin ticaret unvani Diinya

Katilim Bankasi olarak yeniden diizenlenmistir (TKBB, 2023).

Hayat Finans Katim: 2022 yilinda Tiirkiye’nin ilk dijital bankasi olarak
kurulmustur. Eyliil 2023 yilinda faaliyete baglayan banka, aktif biiyiikliigiinii 3 Milyar
TL, net karin1 62 milyon TL olarak paylasmistir. 1.500.000.000 TL sermaye ile
kurulan banka subesiz olarak faaliyet gostermektedir. 2023 yi1linda BDDK’dan faaliyet
izni alarak mobil uygulama ve Internet Bankacilif1 iizerinden hizmet vermektedir.
Banka, sermaye yeterlilik oranimni 2023 yili verilerine gore %216,93 seviyesinde

gerceklestirdigini dile getirmektedir (TKBB, 2023).

T.0.M. Katilim: 2022 yilinda Tiirkiye’nin ikinci Dijital Bankas1 olarak kurulug

siirecini tamamlamistir. 2023 yilinda resmi olarak ilk miisteri edinimini

15



gerceklestirmis olarak faaliyet gostermektedir. Bu bankanin ana ortaklari arasinda

%20 hisse ile Dubai Islamic Bank bulunmaktadir (TKBB, 2023).

1.3.1.1. Katihm Finans Kuruluslarinda Miisterilere Sunulan Faizsiz

Finansman Araclar
a. Miisareke:

Giliniimiizde insaat, sanayi vb. alanlarinda daha ¢ok tercih edilen bu akit
sermayedarlarin  kollektif olusturduklar1 ortaklik tiirline denmektedir. Taraflar
sermayeye sahipken ayni zamanda hem sermayeye hem de emege sahip
olabilmektedir. Bu yontemle katilim bankalar1 6z kaynaklarini ya da katilim fonlarim
kullanarak ytiksek getiri potansiyeli barindiran alanlardaki yatirimlara ortaklik
vasitasiyla finansman saglamaktadir. Ortaklarin kar etmesi durumunda akit basinda
anlasilan kar pay1 oraninda dagitim yapilmaktadir. Zarar etme durumunda her bir ortak
sahip oldugu sermaye orani karsiliginda zarara ortak olmaktadir. Uygulamada
birbirine benzerlik gdsteren mudarabe ve miisareke arasinda sdyle bir ayrim
bulunmaktadir. Murabahada taraflardan biri girisimin eylem siirecine karigmayan pasif

bir sermayedar olurken digeri ise emegini ortaya koyan aktif bir girisimcidir.

Miisareke de ise hem sermayenin hem de emegin aktif olarak ortaya kondugu
tam bir ortaklik s6z konusudur. Ayrica mudarebede mali zarar sermayedara ait
olurken, miisarekede zarar sermayedarlarin hisse paylarma gore paylasilmaktadir.
Miisarekenin bir baska formatin1 da azalan miisareke yontemi olusturmaktadir. Bu
yontemde projede gelir elde edilmeye baslandiktan sonra miisteri projenin tek sahibi
olmay1 talep edebilmektedir. Sistematik olarak katilim bankasinin projedeki payzi,
yapilan ilave 6demeler sonucunda azalmaktadir. Bu yontem Islam fikih literatiiriinde

miisareke-1 miitenakisa ismiyle de bilinmektedir.
b. Mudérebe:

Emek ve sermaye ortaklig1 olarak bilinmektedir. Isleyisi geregi taraflardan biri
emegini ortaya koyarken diger taraf da sermayesini ortaya koymaktadir. Sermaye
sahibi olan tarafa “rabbiil mal”, sermayeyi yoneten kurum veya kisiye “mudarib” ismi
verilmektedir. Yatirim talebinde bulunacak miisteri; tarafina ait olan altin, giimiis nakit
veya dovizle katilim bankasina bagvurmaktadir. Elde edilmesi olas1 olan kar pay orani

yabanci para veya Tirk lirast olarak miisteriyle paylasilmaktadir. Katilim bankas1

16



miisteriye belli bir miktarda kar taahhiidiinde bulunmamaktadir. Bu kapsamda katilim
bankasi ile miisteri arasinda borglu alacakli iligkisi yerine emek sermaye ortaklik
iliskisi bulunmaktadir. Akdin gerceklesmesi icap ve kabul ile saglanmaktadir.
Baglatilan akit geregi yatirimci miisteriye katilma hesab1 acilmaktadir. Belirlenen
donemlerde kar pay1 dagitilmaktadir. Zarar olmasi durumunda sermayedar tiim zarar1

ustlenmektedir.
¢. Murabaha:

Gliniimiizde faizsiz olarak faaliyet gosteren katilim bankalarinin miisteri
portfoyliniin en ¢ok tercih ettigi finansal aractir. Murabaha yontemi, finansman
ihtiyact duyulan konut, arsa vb. iirliniiniin katilim bankasinca pesin satin alinmasinin
ardindan belli bir kir pay: ilave edilerek talepte bulunan miisteriye vadeli satilma
islemini kapsamaktadir. Bu isleyis Islam hukuku agisindan vadeli satima &rnek teskil
etmektedir. Islam hukukunda alim talebinde bulunarak karsi tarafa mal siparis
edilmesini engelleyecek hig¢bir dini delil bulunmamaktadir. Talep edilen iiriin edenimi

hususunda helal olmasi ve Islami usullere uygun olmasi gerekliligi 5Snem tasimaktadur.
d. lcare:

Varliklarin  miilkiyetini devretmeden menfaatinin bir iicret karsiligi
kullandirildig1 islemi kapsamaktadir. Bu yontemle mal sahibi hem malin miilkiyetini
devretmemekte hem de kira getirisi de elde etmektedir. Ev gibi menkul bir mal,
gayrimenkul bir mal ya da taksi, minibiis hatt1 gibi haklar da kira s6zlesmelerinin
konusu olabilmektedir. Katilim bankalari, kendi varliklarin1 veya baskalarindan pesin
bedelle kiraladiklar1 varliklari taksitli olarak kiraya vererek kazang saglamaktadir.
Gilinlimiizde daha ¢ok yeni agilan ya da hacmini biiyilitmek isteyen isletmelerin makine,

ekipman gibi taleplerinde bu yontem tercih edilmektedir.
e. Leasing:

Finansal kiralama olarak da bilinen bu yontemde yatirimci, leasing sirketi ve
iireteci olarak 3 taraf s6z konusudur. Yatirimei, talep ettigi mali se¢mesi ve satin
alinmas1 i¢in leasing sirketiyle finansal kiralama sozlesmesi imzalamaktadir.
Sonrasinda leasing sirketi mali satin alarak yatirimciya vermektedir. Yatirimeinin
basta belirlenen vadelerde 6demesini tamamlamasiyla mal sembolik bir bedelle

yatirimetya satilmaktadir. Yatirimeinin menfaatinden yararlandigr miilkiyetin devri,
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leasing sdzlesmesinde belirlenen siirenin dolmasina ve belirlenen rakamin tamaminin
yatinmcl tarafindan 6denmesine kadar leasing sirketinde bulunmaktadir. Bununla

taraflardan birinin haksiz bir menfaat saglamasinin dniine ge¢ilmek istenmistir.
f. Selem:

Vadeli bir malin pesin mal karsiliginda satma islemini veya mevcutta hazir
olarak bulunmayan belli bir malin pesin mal ile miibadelesini icermektedir.
Glinlimiizde ¢ogunlukla tarimsal {irlinlerin finansman talebinde kullanilmaktadir.

Uriiniin fiyat1 pesin 6denmekte, mal vadeli olarak alinmaktadir.
g. Istisna:

Giliniimiizde ¢ogunlukla ingaat alaninda insa edilen projelerde tercih
edilmektedir. Taraflardan biri insaat malzemesi alirken digeri de ingaat projesinin
iretimini saglamaktadir. Hazirda olmayan ve gelecekte iiretilmesi olas1 olan malin
satim islemini icermektedir. Katilim bankas1 bu akit tlirlinde finansmani temin eden
taraf olmaktadir. Miisteri belirli pesinat 6demesi sonrasinda kalan taksitlerini taksit

seklinde 6demektedir.
h. Teverruk:

Miisterilerin katilim bankasindan vadeli olarak satin aldiklar1 konut, arag,
makine ve ham madde gibi bir mali pesin bedelle {igiincii tarafa satimini igeren
islemdir. Bu yoOntem bireylerin nakit ihtiyact karsilamak ve bankaya borglu

miisterilerin 6deme planini yapilandirmak amaciyla gliniimiizde tercih edilmektedir.
i. Sukuk:

Yatirim sertifikalar1 olarak da bilinmektedir. Mevcut mal, menfaat, hizmet,
belirli bir proje veya 6zel bir yatirim isleminde bulunan varliklar iizerinde ortak
miilkiyeti ifade eden ve birbirine esit degerde ihra¢ edilen sertifikalarin bulundugu
islemdir. Islam fikhinin izin verdigi minvalde bu sertifikalarla, alim satim, kira,
leasing, ortaklik, istisna ve selem gibi bircok akitten faydalanarak ihrag
yapilabilmektedir. Ihrag edenlere finansman temin edilmekte ve yatirrme1 miisterilere
gelir saglanmaktadir. Bu yontemde Islam fikhi agisindan sakincali olmayan menkul
kiymetlestirmenin fiilen onaylanmasi ve senetlerin fiziken varlifa dayali olmasi
esastir(Aktepe & Deveci, 2021). Katilim bankalari, finansal kurum ve kuruluslara,

iilke hazinelerine ve isletmelere finansal piyasalardan Islam fikhiyla ortiisen kaynak
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olanag tantmaktadir. Sukuk, son yillarda dikkat ¢ekici hizda biiyliyilip daha fazla tercih

edilen faizsiz yatirim araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
j- Finansmanh Akreditif:

Ithalatcinin talebi iizerine katilim bankasinin, ithal edilecek mala iliskin
akreditifte Ongoriilen sartlara uyumlu belgelerin teslim edilmesi durumunda
ihracat¢ilya 0deme yapmay: taahhiit ettigi islemdir. Bu yontemle satici, akreditif
kurallarina uydugu takdirde ihrag ettigi mallarin bedelini almay1 garantilemektedir.
Alict taraf, saticinin akreditif kurallarina uymamasi durumunda herhangi bir 6deme
yapmadigl i¢in zarar gormemektedir. Ayrica bazi durumlarda katilim bankasi
miisterilerine  vekalet vererek akreditifin = mahiyetini  garanti  olmaktan
cikartabilmektedir. Yapilan islemi murabahaya doniistiirebilmektedir. Katilim bankasi
boylelikle ithal ettikleri mallar1 miisterilerine vadeli satarak onlara finansman saglayip

kendileri kar elde etmektedir(Aktepe & Deveci, 2021).
1.3.1.2. Kalkinma ve Yatirim Bankalar

Fon toplama yetkisi bulunmayan ve genis sube agina sahip olmamasi nedeniyle
banka sektoriiniin hizmet tirlinlerinin tamamini1 sunamayan banka kurumlaridir. Diger
bankalara kiyasla Kalkinma ve Yatirim Bankalarinin ticari faaliyetleri daha sinirlidir.
Bu kuruluslar, iilke hedefleri dogrultusunda siirdiiriilebilir biiylimeye dair yatirimlari
ve projeleri desteklemektedir. Sermaye ve fon kaynaklarmin verimli kullanilmasina
aracilik etmektedirler. Yurt i¢i ve uluslararas: ortak yatirimlarin finanse edilmesiyle

kar ortaklig1 ya da kiralama amacl kredi islemleri vb. hizmetleri de sunmaktadirlar.

Kalkinma ve Yatinm Bankalari, 25.01.2019 tarihli Resmi Gazete ‘de
yayimlanan degisiklik kapsaminda faizsiz araglarla topladiklar1 fonlar1 yonetmelikte
bulunan faizsiz yatirim araglarinda kullandirma yetkisi elde etmistir. Bu dogrultuda,
kamu sermayeli yatirim bankasi olarak faaliyet gosteren Eximbank 2020 yilinda ilk
defa murabaha yontemi ile finansman kullandirmaya baglamistir. Tiirkiye’de aktif

olarak hizmet sunan 20 adet Kalkinma ve Yatirim Bankasi bulunmaktadir.

1.3.1.3. Tasarruf Finansman Sirketleri

Tiirkiye’de alt ve orta gelir seviyesinde olan, mevcut finansal sistemlerden
yeterli derecede hizmet alamayan bireyler bulunmaktadir. Bu bireylerin gayrimenkul

ve tagit ediniminde ihtiya¢ duyduklar1 finansmani faizsiz ve diigiik maliyetle sunan
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basta 6zel sonrasinda yasal otorite denetiminde olan sirketler bulunmaktadir. Bu
sirketler miisterilerine konut, arag ve catili i yeri satmayip ihtiya¢ duyulan finansmani
tasarruf giidiisii ile saglamaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyeti kapsaminda hizmet
sunan ilk sirketin varlig1 1990’11 yillarda olmus olsa da bu sistem diinyada ¢ok eski

bilinen uygulama olarak sahne almistir.

Tiirkiye’de ilk olarak 1991 yilinda bir sirketin, bireylerin ihtiyact olan finansman
temininde tasarruf modelini faizsiz sekilde kullanmasi sonucu Tasarruf Finansman
Faaliyeti aktif kullanilmaya baglanmistir. Bu sistem Onceleri sadece tasit sahibi olmak
icin hizmet sunmaya baglamistir. “Elbirligi sistemi” kavramiyla adlandirilmistir.
Sonrasinda sistemin dayanagi “altin giinii”, “yardimlagsma ve destek kiiltliri”
kavramlariyla izah edilmistir. Bu sistemle arag¢ alan bireylerin talebinin olusumuyla
konut finansmanin yani sira, enerji, ingaat, sigorta ve ikinci el ara¢ finansmaninda da

alternatif tirtinler sunulmustur.

2016 yilinda bir diger Tasarruf Finansman Sirketi kurulmus ve bireylerin konut,
tasit ve catili is yeri ihtiyaclarini karsilamak i¢in “birlikte tasarruf finansi” olarak
adlandirilan alternatif yontemlerle ¢oziimler iiretmistir. Ugiincii olarak kurulan bu
Tasarruf Finansman Sirketi’nin kurulmasi 6ncesinde uzun yillar sektorde iki firmam
olmas1 ve bu sirketin kurulmasi sonrasi énemli derecede artan Tasarruf Finansman
Sirketi’nin sayis1 dikkat ¢ekmektedir. Bu {i¢ firmanin pazar payina hakimiyeti
sonrasinda 2020’li yillarda Tiirkiye’de sayis1 40’a yaklasan firma sayisimnin oldugu

kayitlara gegmistir (Kavakci, 2021).

2022 yilinin ilk yarisinda Tasarruf Finansman Sirketleri’nin toplam varlik
biiytikliigii 64,6 milyar TL, miisteri sayis1 2 milyon bireye ulagsmis olarak kayitlarda
yer almistir. Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunun 3’{lincii maddesi kapsaminda “Bir
sozlesme kapsaminda onceden belirlenmis kosullarin gerceklesmesi sartiyla konut,
catil is yeri veya tasitin edinimi i¢in faizsiz finansman esaslarina gore belirli bir siire
tasarruf edilmesi, miisterilere finansman kullandirilmasi ve toplanan tasarruflarin
yonetimi (“BDDK”, 2023a)" olarak tamimlanan hizmeti miisterilerine sunan
kurumlardir. Giincel olarak hizmet sunan alt1 adet tasarruf finansman sirketi yasal
denetime tabii lisanslt olarak hizmet sunmaktadir. Bu sirketler tablo 1.3’te yer

almaktadir
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Tablo 1. 3 : Tiirkiye Tasarruf Finansman Sirketleri

) . . | KURULUS | SUBE SUNULAN . .
SIRKET ISMI . WEB SITESI
YILI SAYISI YONTEMLER
Cekilisli
, . Finansman,
EMIN  EVIM
Bireysel
TASARRUF https://www.eminev
. 1991 121 Finansman,
FINANSMAN im.com/
Enflasyon Korumali
A.S.
Tasarruf
Finansmam
Fursat Modeli,
Tasarruflu  Model,
FUZUL
Erken Teslim | https://www.fuzulev
TASARRUF 1992 120
. Modeli, Cekilissiz | .com.tr/
FINASMAN A.S.
Model,  Degerini
Koruyan Model
Cekilisli  Tasarruf
BIREVIM Finansman, Kisiye
TASARRUF Ozel Tasarruf | https://www.birevim.
; 2016 63
FINANSMAN Finansman, com/
A.S. Enflasyon Korumali
Tasarruf Finansman
KATILIMEVIM
TASARRUF 018 - Cekilisli Plan, Kisiye | https://www.katilime
FINANSMAN Ozel Plan vim.com.tr/
A.S.
SINPAS
Serbest Tasarruf
TASARRUF https://www.sinpasyt
. 2021 72 Planlar,  Cekilisli
FINANSMAN s.com/
Tasarruf Planlart
A.S.
IMECE
TASARRUF 2019 ; 3T Sistemi, Sira | https://www.imeceta
FINANSMAN Tespitli Sistem sarruf.com/
A.S.

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
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Emin Evim Tasarruf Finansman A.S.

“El birligi sistem” kavrami ile 1990’lh yillarda faizlerin yiiksek oldugu
donemlerde tasit edinimi maksadiyla faaliyetlerine baslamistir. Dayanisma ve imece
usulii sdylemiyle Emin Otomotiv markas1 altinda faaliyet gostermeye baslamistir.
2005 yilinda konut sektoriinde de el birligi sistem uygulanmaya baglanmistir. Sirket,
2021 yili itibariyle 200.000°1 agkin ailenin bu sistemle konut ve tasit sahibi oldugunu
paylasmistir (Emin Grup, 2020) .Sirketin 2023 yili aylik sézlesme tutar1 7.5 milyar
TL, 6z kaynaklar1 11.2 milyar TL, net donem kar1 8.3 milyar TL olarak faaliyet

raporunda yer almaktadir.
Fuzul Tasarruf Finansman A.S.

“Dayanigma ekonomisi’’ isimli sOylemi ile 1992 yilinda tasit edinimi,
sonrasinda sigorta aracilik hizmeti ile faaliyetlerine baslamistir. Sirket, 2014 yilinda
gayrimenkul sektdriinde de hizmet sunmaya baglamistir (Fuzul Tasarruf Finansman
A.S.,2024). 2023 yili itibariyla 110 sube ile Tiirkiye’de faaliyet gdstermektedir. 2023
yili igerisinde istthdam edilen ortalama personel say1s1 1.026 olarak faaliyet raporunda
yer almistir. Sirket, faiz ve emtia fiyat artiglarina ragmen cirosunu %57 oraninda
arttirdigm1 ve 2024 yili gelecek projeksiyonunu %60 oraninda biiyiime ile
tamamlamay1 planladigini dile getirmektedir. Sirketin 2023 yili aktif biiytikligi 5.4
milyar TL, 6z kaynagi 2 milyar TL’ye ulagsmistir (Fuzul Tasarruf Finansman A.S.,
2023) . Vizyon ve misyonu ile ilgili konu tasarruf finansman sirketi web sitesinde su

sOylemlerde bulunmaktadir:

-Misyonumuz: “Tasarruf finansman prensiplerine bagli, toplumdaki tasarruf
bilincini sundugu hizmetlerle arttiran, miisteri odakli ¢calismayr on plana ¢ikararak

tiim paydaslarina deger katan, sosyal sorumluluk sahibi bir kurumdur”.

-Vizyonumuz: “Sektoriimiizde hizmet kalitesi ve aktif biiyiikliik acisindan kalict

lider olmak”.
Birevim Tasarruf Finansman A.S.

2016 yilinda kurulan sirket, “birlikte miimkiin”, “birlikte tasarrufun muhtesem
giicii” “birlikte tasarruf finansi” sdylemleriyle hizmet vermeye baslamstir. ilgili
Tasarruf Finansman Sirketi, bilhassa alt ve orta biitgeli kisilerin bireysel tasarruf

giiclerini toplu sekilde birlestirmeye odaklanmistir. Bor¢glanma yerine tasarruf ederek
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miilk edinmeyi ve edinilen miilkii iilke ekonomisine kazandirmay1 hedeflemektedir.
Bununla ilgili Tasarruf Finansman Sirketi web sitesinde su sdylemlerde

bulunmaktadir.

“Her ay 100 bin aileyi Tasarruf Finansi ile bulusturmak gibi biiyiik bir
hedefimiz var. Birlikte tasarruf tutum ve anlayisini daha genis bir zemine yaymak igin
tilke capinda, 2020- 2023 yillarini kapsayan bir Tiirkiye Tasarruf Seferberligi hareketi
baslattik”. “Tasarruf Seferberligimiz ile sektoriimiize gururla onciiliik ediyor.
Paylasim ekosisteminin yeniden hayat buldugu béyle bir donemde Birlikte Tasarruf
Finansinin yeni nesillere aktarilmasinin ¢ok 6nemli oldugunu diisiiniiyoruz. Amacimiz,
Birlikte Tasarruf bilincini artirmak ve yayginlastirmak. Tasarruf kiiltiiriinii insan
merkezli finans anlayisiyla ve sosyal finans kavramiyla bulusturmak. Ve bunlart
tiretimle, girisimcilikle, kalkinmayla, teknolojiyle, inovasyonla desteklemek (Birevim,
2023). Diger Tasarruf Finansman Sirketlerinden farkli olarak “kira yardim1” ismiyle
miisteriden alinan fazlalik bedeli kaldirmistir. Boylelikle tasarruf sektoriinde yeni bir

doneme baglanilmasinda 6ncii olmustur.

Sirketin bu yeniligi sonras1 sektorde faaliyet gosteren diger Tasarruf Finansman
Sirketleri de miisteriden kira yardimi alma uygulamasini yiiriirlikten kaldirmigtir.
Faizsiz konut ve tasit sahibi olma ydntemlerini yeniden tanimlayan bu Tasarruf
Finansman Sirketi’nin kurulmasiyla tasarruf sektoriinii gelistiren rekabet ortami ortaya
cikmistir. Konu Tasarruf Finansman Sirketi’nin kurulmasi dncesinde sektorde rekabet
ortaminin olmayisinin sonucu olarak tekellesme hem hizmet kapsaminda hem de

sektoriin nitelikli gelisiminde yol kat edememeye sebebiyet vermistir.

Bunlarin yaninda rekabet ortaminin saglanmasi miisterinin sektdrdeki eksik ve yanlig
hususlar1 sorgulamasina neden olmustur. Boylece her sirket miisterisine nitelikli
hizmet sunmak i¢in ¢aba sergilemistir. Bu durum sektoriin gelisimine ve yeni Tasarruf

Finansman Sirket’lerinin de kurulup pazar payini biiylitmesine neden olmustur.

Konu Sirket, 28.04.2022 tarihinde BDDK’nin karartyla faaliyetlerine lisansh
Tasarruf Finansman Sirketi olarak devam etmektedir. Kurulun “07.06.2022 tarihli
toplantisinda, 07.06.2022 tarih ve E-12509071-115.01.01- 52386 sayui yazi ve
eklerinin incelenmesi sonucunda; Kurulun 28.04.2022 tarihli ve 10196 sayili Karar
ile intibak talebi uygun goriilen Birevim Tasarruf Finansman A.S.’ye, 6361 sayili

Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri
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Kanununun 7. maddesi ile Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet
Esaslart Hakkinda Yonetmeligin 5 inci maddesinin (2) numarall fikrasi ¢ergevesinde

faaliyet izni verilmesine karar verilmistir” (BDDK, 2022).
Katihmevim Tasarruf Finansman A.S.

Konu Sirket, 2018 yilinda tasit, is yeri ve konut edinimi hizmeti ile faaliyetlerine
baglamistir. 2023 yil1 faaliyet raporuna gore Sirket’in sdzlesme hacmi 16.1 milyar
TL’dir. Bu rakamin % 82’sini tasit sozlesmeleri, %18’ini ise gayrimenkul sozlesmeleri

olusturmaktadir.

Tablo 1. 4 : Katihmevim 2023 Y1ih Sozlesme Bilgileri

Toplam So6zlesme Hacmi 16.148.940.426 TL
Toplam Sozlesme Adeti 30.272

Toplam Aktif Uye 30.246

Toplam Tahsisat Adeti 4.939

Kaynak: (Katilimevim Tasarruf Finansman A.S., 2023)
Sinpas Tasarruf Finansman A.S.

Konu Sirket, 1974 yilindan itibaren konut projeleri iiretmis ve satigin
gerceklestirmistir. Ocak 2021 yilinda tasarrufa dayali faizsiz finansman modelleri
sunarak tasit, konut ve ¢atili is yeri ediniminde hizmetlerine baglamistir. Sinpas Grubu
sirketlerinden biri olan Sinpas Tasarruf Finansman AS$’nin faaliyet markasi olan
Sinpas Yapr Tasarruf Sandiginin miisteri odakli yonetim anlayis1 ve kurumsal
organizasyon yapilarindandir. Sirketin 2023 yilinda yeni miisteri kazaniminin 7.083

adet oldugu faaliyet raporunda yer almaktadir.

Vizyon ve misyonu ile ilgili konu tasarruf finansman sirketi web sitesinde su

sOylemlerde bulunmaktadir:

-Misyonumuz: “Konut sektoriinde uzmanligimizi, miisteri odakli kurumsal

yonetim anlayisimizi tasarrufa dayali faizsiz finansman sektére tasimak”.

-Vizyonumuz: “Gelistirdigimiz siirdiiriilebilir tasarruf modelleri ile her yil daha

fazla insanin ev, araba ya da is yeri olmasina vesile olmak”.
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Imece Tasarruf Finansman A.S.

2019 yilinda kurulmus olan Sirket, “dayanisma, tasarruf sistemi ve 3T sistemi”
sOylemleriyle hizmetlerini siirdiirmektedir. BDDK’nin  “07.06.2022  tarihli
toplantisinda, 07.06.2022 tarih ve E-12509071-115.01.01- 51281 sayui yazi ve
eklerinin incelenmesi sonucunda Kurulun 28.04.2022 tarihli ve 10198 sayili Karar
ile intibak talebi uygun goriilen Imece Tasarruf Finansman AS’ye, 6361 sayili
Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri
Kanununun 7. maddesi ile Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet
Esaslart Hakkinda Yonetmeligin 5 inci maddesinin (2) numarali fikrasi ¢ergevesinde

faaliyet izni verilmesine karar verilmistir”.
1.3.2. Katilm Sermaye Piyasalari

Katilim Sermaye Piyasalar1 kapsaminda; kira sertifika piyasasi, katilim esash
para ve doviz piyasasi, katilim esasli borsa ve ve pay senetleri piyasasi, katilim esasl
yatirrm fonlari, katilim esasli melek yatirnmcilik, katilim esashi girisim ve risk
sermayesi ve katilim esasli kitle fonlamasi yer almaktadir. 2001 yilindan beri ilk
uluslarasin ihracin yapildig1 sukuk, kiiresel Islami finansin 6nemli sermaye piyasasi
araci olarak gelisim gostermistir. Tiirkiye’de ise Katilim Sermaye Piyasalari, katilim
30 endeksinin kurulmasiyla 2008 yilindan itibaren faaliyet gostermeye devam
etmektedir. Tirkiye’de, Katilim Sermaye Piyasalarinin ayr1 bir kanunu
bulunmamaktadir. Mevcut kanunlara ilave veya revizeler yapilarak Katilim Sermaye

Piyasalarmin faaliyet alan1 olusturulmustur.

2010 yilinda “IIl. 43 sayili Kira Sertifikalar: ve Varlik Kiralama Sirketlerine
[liskin Esaslar Tebligi” dahilinde Tiirkiye’de ilk kez katilim sermaye piyasas iiriinleri
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK.) mevzuati igerisinde tanimlanmistir. Bu diizenleme
ile sukuk SPK. mevzuatinda kira sertifikas1 olarak yer almistir. 2012 yilinda “6362
sayili Sermaye Piyasast Kanunu'nda” yapilan diizenleme dahilinde Katilim Sermaye
Piyasasi iriinleri ilk kez kanun diizeyinde kabul gérmiis ve aym1 kanunda yapilan
revize ile ilk kez yeni bir fon tiirii olarak katilim fonu tanimlanmigtir. 2013 yilinda
SPK. tarafindan yayimlanan “Kira Sertifikalari Tebligi” kapsaminda sahiplige dayali
kira sertifikasinin yaninda yonetim sozlesmesine, alim ve satima, ortakliga ve eser
sozlesmesine dayali olarak kira sertifikasi ihracinda bulunabilmesine olanak

saglanmustir.
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S6z konusu diizenlemeler ile Varlik Kiralama Sirketleri (VKS.) tarafindan
Tiirkiye’de kira sertifikas1 ihraglar1 gerceklestirilmeye baslanmistir. 2020 yilinda
TKBB. Danigsma Kurulu tarafindan fikhi esaslar belirlenmistir. Boylelikle katilim
endeksleri ve igerisinde iglem goren katilim esasli pay senetleri fikhi yoOnetisim
altyapisi elde etmistir. 2022 tarihinde iklim degisikligi sebepli risklerin azaltilmasi
amagh katki sunan cevresel siirdiiriilebilir projelerin finansmanini tesvik etmek icin
“Yesil Bor¢lanma Araci, Siirdiiriilebilir Bor¢lanma Araci, Yesil Kira Sertifikast ve

Stirdiiriilebilir Kira Sertifikasi Rehberi” yayimlanmistir.

Tiirkiye’de 2010 yili itibariyle devam eden ihraglar ile derinlik kazanan kira
sertifikas1 piyasasinda, Tiirkiye’nin ilk siirdiiriilebilir kira sertifikasi ihract 2020
yilinda enerji sahasinda faaliyet gosteren bir sirket tarafindan 50 milyon TL tutarinda
gerceklestirilmistir. Kamu kesimi, katilim bankalari, yatirim bankalar1 ve bankacilik
disindaki 6zel sektor araciligiyla 10 yildan fazla siirede artan hacim ve miktarlarda
ihra¢ edilip yatirimei tarafindan ragbet gormesiyle birlikte kira sertifikalar1 Tiirkiye
sermaye piyasasinda varlik kazanmistir. Kira sertifikasi, Tiirkiye Cumhuriyeti Hazine
ve Maliye Bakanlig tarafindan farkli para birimleri ve kiymetli maden temelli olarak

gerceklestirilmektedir.

Tiirkiye’de 2017 yilinda kitle fonlamasi, “6362 Sayili Sermaye Piyasasi
Kanununda” yapilan revizeye kadar yalnizca 6diil ve bagis temelinde uygulanmistir.
2017 yili sonrasinda paya dayali kitle fonlamasina yonelik revizelerin de Onii
acilmistir.2019 yilinda SPK. tarafindan yayimlanan “Paya Dayali Kitle Fonlamasi
Tebligi” yayimlanmistir. Bununla birlikte yapilan uygulamalara yasal statii
kazandirilmistir. 2021 yilinda “Platformlara Iliskin Esaslar” bashgiyla yayimlanan
tebligi ile kitle fonlamasi platformu kurma talebi olan Katilim Bankalarina ve genis
yetkili aract kurumlara kolaylik saglanmistir. 2019 yilinda bir¢ok kitle fonlamasi
platformu SPK’ya lisans bagvurusunda bulunmustur. Basvurular arasinda 2022 yilinda
7 sirket SPK. tarafindan listeye alinmistir. Lisans alan platformlar aracilifiyla paya
dayali olarak 36 farkli kampanya yapilarak 27.758 katilimecinin kampanyaya katilimi

saglanmustir.

Tiirkiye’de kitle fonlamasi platformlari araciligiyla yirtitiilen projelerde, katilim

finans prensipleri bakimindan denetim mekanizmasi1 bulunmamaktadir. Bu nedenle
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simdiye kadar gerceklesen ya da devam eden kampanya projelerinin finansman

modelinin katilim finans esaslarina uyumluluguna dair net bilgi bulunmamaktadir.
1.3.3. Katilim Sigortaciligi

Diinya’da Islami sigortacilik ya da tekafiil olarak bilinen bu sektér, Tiirkiye’de
katilm sigortacilig1 adiyla bilinmektedir. Diinya ¢apinda ilk defa Sudan’da 1979
yilinda faaliyete baglanan tekafiil sistemi, katilimcilar arasinda yardimlagsma temeline
dayanmaktadir. Toplanan katki paylarinin faizsiz fonlarda kullanilmasi uygulamasiyla

konvansiyonel sigortacilik sisteminden farklilik géstermektedir.

Tiirkiye’de katilm sigortaciligi sirketleri 2010 yilindan beri faaliyet
stirdirmektedir. 2021 yilindan itibaren Tiirkiye’de katilim sigortacilig1 sahasinda, 6
tanesi pencere usulii olmak iizere, 12 sirket hizmet sunmaktadir. 2020 yilinda
yaymmlanan “Katilim Esaslari Cergevesinde Sigortacilik ve Bireysel Emeklilik
Faaliyetlerine Iliskin Yénetmelik” ile 2021 tarihinden sonra pencere usuliiyle
faaliyette bulunan sirketlerin faaliyetlerine son verilecegi bildirilmistir. Katilim
sigortaciligina dair ilk mevzuat diizenlemesi 2017 tarihinde Resmi Gazete ’de
yayimlanan “Katilim Sigortaciligi Calisma Usul ve Esaslart Hakkinda Yonetmelik ve
2017/22 Sayili Katilim Sigortaciigimin Uygulanmas: Iliskin Genelge” kapsaminda
olmustur. Konu yonetmelikte; katilim sigortaciligi, katilim reasiiransi, katilimeci
yatirim fonu, mudarebe yonetim modeli, vekalet yonetim modeli ve vekalet/ mudarebe

birlesimi (hibrit) model tanimlamalar1 yer almistir.

Katilim sigortaciligina iliskin 6zel kanun diizeyinde miistakil bir mevzuat
bulunmamaktadir. Diizenlemeler yonetmelik ve alt diizenlemeler yoluyla
yapilmaktadir. Katilim havuzlarinda miisterilerin gerceklesen risk 6demelerinde
kullanilmayan tutarin donem bitiminde miisterilere geri 6denebilme imkani saglandigi
ifade edilmektedir. Fikhi olarak katilim sigortacilig: ile ilgili tartismalar paydaglar

cercevesinde olumsuz algi yaratmaktadir.
1.3.4. Katilm Sosyal Finans

Kamu ve 6zel sektor disinda iiciincii bir sektdr olarak da bilinmektedir. Katilim
sosyal finans, sosyal ve toplumsal fayda yaratmay1 hedefleyen kurumlari icermektedir.

Sosyal finans faaliyetleri, temel olarak kar amaci giiden ve kir amaci gilitmeyen
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faaliyetler olarak ikiye ayrilmaktadir. Katilim finans sektorii icerisinde vakiflar, zekat,

karz-1 hasen ve katilim esasli mikro finans kuruluslar1 yer almaktadir.

Diinyada zekat uygulamalari ve zekata yonelik kurumsal yapilar iilkeden iilkeye
farklilik gostermektedir. Tiirkiye’de zekatin kurumsallasmasina dair ilk sivil inisiyatif
1980 yilinda Tiirkiye Zekat Vakfi’nin kurumsallagsmasiyla olmustur. Glinlimiizde bu
faaliyetler bireysel olarak ya da kar amaci tasimayan derneklerce yliriitiilmektedir.
Tarihi siireg icerisinde Tiirkiye’de vakif gelenegi kurumsal olarak revizeler yasamis
olmasina ragmen giiniimiize kadar varligini slirdiirmeye devam etmistir. Vakiflar

Genel Miidiirliigii verilerine gore Tiirkiye’de toplamda 6.504 vakif bulunmaktadir.

Karz-1 hasen uygulamasi, misli olan bir malin ayni1 miktarda geri alinmak
kaydiyla bor¢ verilmesi olarak bilinmektedir. Diinyada, karz-1 hasen alaninda en
onemli faaliyetlerden bir tanesi 2001 yilinda Pakistan’da uygulama gdsteren bir Islami
mikro finans kurulusu olan Akhuwat olmustur. Tiirkiye’de ise karz-1 hasen
faaliyetlerinin dnemli bir kismu Islam Iktisad1 Arastirma ve Uygulama Dernegi benzeri
dernekler ve diger sivil toplum kuruluslar1 araciligiyla gerceklestirilmektedir.

Sosyal finans ve birey veya kurumlarin yardim toplama faaliyetleri “2860 sayili

’

Yardim Toplama Kanunu” kapsaminda diizenlenmektedir. Tirkiye’de yardim
toplayan kuruluglar kamu faydasina faaliyet gostermektedir. Bu baglamda ¢esitli mali
destek ve tesviklerden yararlanmaktadir. Mikro kredi uygulamalar1 Tiirkiye’de
¢ogunlukla dernek ve vakiflar altinda faaliyet gdstermis olsa da “5302 sayili Il Ozel

Idaresi Kanun” ile mikro kredi verilme yetkisi i1 Ozel Idarelerine verilmistir.
1.4. Tasarruf Finansman Kavram

Tasarruf kavrami, iktisat literatiirlinde harcanilabilir gelirin tiiketime tahsis

edilmeyen kismi olarak ifade edilmektedir (Ding, 2019b).

Tasarruf yapma aligkanliginin kokenleri arastirildiginda ge¢misinin antik
caglardaki medeniyetlere kadar dayandigi goriilmektedir. Antik caglardaki tasarruf
yapma aligkanliklar1 ile yon verilen bazi yapilar giiniimiizdeki tasarruf temeliyle
olusan kuruluglara 6rnek teskil etmektedir. Tasarruf yapma aligkanligi kazandirma
iizerine insa edilen faizsiz tasarruf modeli bireyler icin Onem tasiyan alternatif

finansman araglarindan biri olmaktadir.
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Tasarruf eylemine yon veren davraniglarin sadece mantiksal gerekcgelerle
aciklanmast miimkiin degildir. Kalitsal ve donem kosullarina bagli olarak da bu
davraniglar sekillenmektedir. Bireylerde tasarruf aligkanligi, bazen genetige bagh
olarak dogumdan itibaren bir yatkinlik olarak aktarilirken bazen de sosyal bir davranig
kalib1 olarak kazandirilmaktadir. Bunlarin diginda bireyler sosyal ¢cevresindeki bir¢ok
uyaranin etkisine maruz kalarak g¢evre etkisiyle de tasarruf aliskanlig
kazanabilmektedir. Ekonomik sistem igerisinde tasarruf miktarlarinin akisi finansal
kurumlar araciligryla ger¢eklesmektedir. Bu nedenle finansal sistemlerin merkezinde
tasarruf kavrami yer almaktadir. Tasarruflarin degerlendirilmesinden dolay1 finansal

kurum ve araclar faaliyet gostermektedir.
1.4.1. Diinyada Tasarruf Finansman Uygulamalar
1.4.1.1. Rosca’s (Rotating Saving and Credit Association)

Doniigtimlii  kredi tasarruf birlikleri, ekonomi altyapisi yeterli derecede
gelisgmemis {lilkeler 6nde olmak iizere diinya genelinde yaygin goriilmektedir.
Cogunlukla gayr1 resmi faaliyet gosteren ve denetim yapisina tabi tutulmayan yapilar
olmuslardir. 1980’lerde faiz oranindaki ciddi artis sonucu finansman talebine erigim
ihtiyac1 dogmustur. Kredi alma imkan1 bulunmayan bireylerin ortak bir tasarruf fon
havuzu olusturmasiyla bu birlikler olusmustur. Tarihi siire¢ icerisinde talebi karsilama

ve refahi1 arttirma yontemi olarak geligme gostermistir.

Ozellikle de hane halkimin finansman erisiminin kit oldugu sahalarda temel
finansman ihtiyacim1  karsilama islevinin yerine getirilmesinde etkin rol
iistlenmektedirler (Scholten, 2000). Erkek, kadin cinsiyet ayrimi yapmadan ve yoksul
zengin siniflamasinda bulunmadan tiim siniflardan katilimci ile Rotating Saving and
Credit Association (ROSCA.) kuruluslar olusmaktadir. Fakat bu birliklere daha ¢ok
yoksullarin katilim sagladigi goriilmektedir(Calomiris & Rajaraman, 1997). Bu
yonteme dahil olan her bir katilimc1 donem basinda ortak bir fon havuzuna sabit
miktarda para koymaktadir. Katilimcilardan toplanan fon, belirlenen siirelerde bir veya
birden daha fazla katilimciya tahsis edilmektedir. Tasarruf fon havuzundan fon
kullanan katilimei, tiim katilimcilar fondan finansman alana kadar tekrar siraya
girememektedir. Tiim katilimcilarin ortak fondan finansman kullanmasinin ardindan
varlig1 sonlanan birlikler “sona eren” olarak isimlendirilmektedir. Geri kalanlar ise

“kalic1” birlikler kavramlarn ile nitelendirilmektedir.
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ROSCA. modelinde iki farkl1 finansman saglama yéntemi kullanilmaktadir. Tlk
finansman saglama yontemi kura cekilisidir. Kura ile belirlenen katilimciya veya
katilmcilara finansman saglanmaktadir. Tiim katilimcilar esit tutarda ve sabit
miktarda paray: tasarruf fonuna yatirmayi kabul ederek birliklere dahil olmaktadir.

Sonraki siiregte finansman alanlarin ismi kura g¢ekilis listesinden silinmektedir.

Her katilimci en az bir kez fon alana kadar siire¢ tekrarlanarak uygulanmaktadir. Tiim
katilimcilarin tasarruf fon havuzundan finansman kullanmasi sonrast1 ROSCA’nin

dagilmasi veya yeniden bir araya gelmesi miimkiin olabilmektedir.

Diger finansman kullandirma yontemi “ihale usuli” ile uygulanmaktadir. Bu
birliklerde katilimcilar tasarruf fon havuzuna ileriki donemlerde saglayacaklar1 fon
miktarlart hakkinda teklif iletmektedirler. En yiiksek miktarda teklif ileten tasarruf fon
havuzundaki finansman tutarini ilk sirada almaktadir. Ancak bir defa tasarruf fon
havuzundan kendisine finansman verilen katilimci ikinci defa ihaleye girememektedir.
Bu ROSCA’ larda hangi katilimecinin kaginer sira ile finansmana erisecegi ihale usulii
yontem ile belirlenmektedir. Birbirine siki sikiya bagli bireylerden olusan bu gayri
resmi birlikler ¢ogunlukla aile veya arkadaslardan meydana gelmistir. Giliney
Amerika, Afrika ve Asya da dahil olmak iizere diinyanin ¢ogu yerinde uygulanmistir
(Henever, 2006). ROSCA”’ lar ge¢cmis periyotta diinyanin farkli yerlerinde farkli
isimlerle anilmistir. Ayrica bu sistem ile tasarruf finansman modelini mukayese eden
bir ¢galisma ROSCA’nin 105 iilkede farkl isimlerle benzer islemler yiiriittiigiinii tespit
etmistir (Ding vd., 2022). Bu birliklere daha ¢ok Afrika’da katilim saglanmaktadir.

ROSCA’ lar gliniimiizde genellikle finansal aracilik, sosyal dayanisma ve kiigiik
caplt sigortacilik sahasinda hizmet uygulamasi gostermektedir. Gayri resmi yapida
faaliyeti bulunan bu birlikler, diisiik islem maliyeti ile ¢alismaktadir. Katilimcilarin
finansal islem siire¢lerinde gizlilik ilkesini yerine getirmesi gerekmektedir. Bankalara
nazaran daha esnek yapida olmalar: tercih edilme nedenleri arasindadir. Giiniimiizde
ROSCA’ lar, konut, tasit veya farkli finansman ihtiyacin1 karsilama konusunda
kullanilmaktadir. Gelismis {ilkelerin finans edinme araglarinin ¢esitlenmesinden
dolay1 uygulama sahalar1 daralmaktadir. Bu durumun en belirgin 6rneklerinden biri de

Ingiliz Yap1 Topluluk Kuruluslar (building societies) olmustur.
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1.4.1.2. ingiliz Yap1 Topluluk Kuruluslar (Building Socities)

Ingiliz Yap1 Topluluk Kuruluslari, 18. yiizyillda yasanan konut finansman
sorununa alternatif ¢oziim olarak ortaya ¢ikmistir. Kokenleri ROSCA. kriterlerine gore
tasarlanmig birliklere dayanmaktadir. Alt ve orta gelire sahip ailelerin konut sahibi
olabilmesi adina ilk dénem yapi topluluklar1 kurulmustur. Katilimcilar sabit sekilde
para yatirmaktadir. Kura ¢ekilisli yontemle her donem bir katilimciya konut teslim

edilmesini saglayan basit organizasyon yapilaridir.

Bu basit kuruluslar zamanla kurumsal altyap1 kazanmaigstir. Bireylerin tasarruflar
mevduat halinde toplanmigtir. Bu fonlar, ipotekli konut kredisi olarak bireylere fon
kullandirtan finansal araci mekanizmasina evrilmistir. Tarihsel siirecte ilk taninan
Yap1 Toplulugu, Birmingham halki tarafindan 1775 yilinda kurulan “Ketley Bulilding

Socities” isimli kurulus olmustur.

Bu kuruluslarla ilgili ilk yasal diizenleme “Yapt Toplulugu Yararlanma
Kanunu” ile yapilmistir. 1836 yilinda Ingiltere’de uygulamaya alinmistir. Ilerleyen
stireclerde bu kuruluslarin faaliyet sahasi ticari bankalardan farkli olarak bireysel
miisterilere ipotekli konut kredi fonu saglamak ve finansal aracilik ile
sinirlandirilmistir. Bugiin ingiltere’de halen 43 yap1 toplulugu islerlik gostermektedir.
Bu kuruluslar, 90’11 yillardaki doniisiim sonucu etkilerinin biiyiik oranda kaybetmistir.
2018 yil sonu itibariyle Ingiliz yap1 toplulugunun aktif toplam biiyiikliigii 415 Milyar
pound civarindadir. Neredeyse tiim yap1 topluluklart agik fonlama araglariyla her
kesimden mevduat toplamaktadir. Kismen menkul kiymet ihra¢ etme yoluyla fon
saglamaktadir. Topladig1 fon kaynagiyla konut kredisi yogunluklu olmak {izere
gayrimenkul finansmanmna yonelik diger faaliyetlerde de hizmet vermektedir.
Isleyislerinin Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman Sirketlerinin uygulamalarindan ayirt

eden en temel 6zelligi faizli olmasidir.

1.4.1.3. Amerikan Tasarruf ve Kredi Birlikleri (Saving And Loans

Association)

Yapt Topluluklarinin Amerika’daki karsiligi olarak isimlendirilen finansal
kuruluslar olarak islerlik kazanmiglardir. Bu kuruluslar bugiin etkisini 6nemli ol¢iide
yitirmis olsa da uzun yillar boyunca Amerika’da dar ve orta gelirli bireylerin konut
tasarruf plani tercih etmesine yardimer olmuslardir. Tasarruf ve Kredi Birlikleri, 19.

yiizy1l baslarinda yapi topluluklarina benzer sekilde faaliyetlerine baslamistir. Bu

31



kuruluslar aktif olduklar1 zaman diliminde ticari bankalara kars1 fonlama ve vergi
avantaji sunan Ozel diizenlemeler ile desteklenmistir. Bu kuruluslara yatirilan
birikimler mevduat sigortasi kapsamina alinmistir. Konut kredisine hak kazanmay1 ve
sadece mevduat getirisinden yararlanmayr amaglayan bireylerin sistemi tercih

etmesini kolaylastirmislardir.

1980 y1l1 sonrasinda diger Anglosakson tilkelerdeki konut tasarruf sistemleri gibi
Amerikan tasarruf ve kredi birlikleri de ticari bankalar karsisinda etki ve pazar
paylarin1 kaybetmeye baslamistir. Sonraki donemlerde Amerika’daki konut politikasi,
cogunluklu olarak menkul kiymetlestirme ve sigorta sahasinda egilim gostermistir.
Yapt Topluluklart gibi Tasarruf ve Kredi Birlikleri de ge¢miste basarili olsa da
giiniimiizde etkilerini yitirmistir. Yeterli model olusturamayan finansal kuruluslar

arasinda yer almaktadir.
1.4.1.4. Yap1 Tasarruf Sandiklar

Bu kuruluslar, toplamis olduklar1 fonlar1 konut sahasinda kullanmak isteyenlere
sunmak tlizere kurulmusglardir. Bu kuruluglarin temelinde konut yapmay1 arzulayan
birden fazla bireyin ortak tasarruflarini yardimlagma araci olarak kullanma diistlincesi
bulunmaktadir. Bu sistem takriben 230 yillik tecriibe neticesinde bugiinkii halini
almistir (Kilig, 2007). Diinya genelinde ¢ogunlukla bilinen iki temel Yap1 Tasarruf
Sandig sistemi vardir. Ilki “kapal’” yani Alman (Bauspar) sistemidir. Ikincisi “acik”
yani Fransiz (Epargne d’Logement) sistemidir. Kapali veya acik kavramlar1 temelde
Yap1 Tasarruf Sandig1 sistemlerinin finansman ihtiyacina erisim olanaklari ile kredi ve
mevduat miisterilerinin durumuna goére kullanilmigtir. Kaynak yapisina ek olarak
finansman taahhiit miktari, faiz yiizdesi, kredi ¢arpani ve risk agisindan acik ve kapali
model kavramlar1 birbirinden ayrigsmaktadir. Kapali Yap1 Tasarruf Sandiklarinin en

basarili oldugu yerler Almanya ve Avusturya’dir.

Yap1 Tasarruf Sandiklari sistemi sandik(kasse) olarak isimlendirilmistir.
Almanya’da tasarruf sandiklar1 (sparkasse) ile yap1 tasarruf sandiklar1 (bausparkasse)
bir banka olarak kabul gérmektedir. Bu kuruluslarin, kendi kanunlarinda bulunmayan
bir hikkiim s6z konusu oldugunda Alman Bankacilik Kanun’una uyulmaktadir (Kog,

2020).

Yapr Tasarruf Sistemi uygulamasinin ilk 6rnegi 1775 yilinda Birmingham

kentinde Ingiltere’de Ketley’s Building Society adinda kurulan sandiklar olmustur. 19.
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yiizyil itibariyle diger bati iilkelerinde de faaliyet gostermistir. Almanya da ilk sandik
1885 yilinda kurulmustur. 1831 yilinda Amerika’da , 1855 yilinda Giiney Afrika’da,
1858 yilinda Avusturalya’da , 1950 sonrasinda da Avrupa’da yayginlik goriilmiistiir.
Avrupa oOrneklerinde faizsiz uygulama oOrnekleri de s6z konusu olmustur (Cekin,
2018). Yapi Tasarruf Sisteminin ilk ortaya ciktig1 iilke Ingiltere olsa da bu yapinin en
basarili Ornekleri Almaya’ da uygulanmistir. O donemde Almanya’da hizh
sanayilesme ve yogun kentlesme yerel dayanisma ruhunu zayiflatmis oldugundan
dolay1 yeterince ilgi gormemistir. Ozellikle Birinci ve Ikinci Diinya savaslar1 sonrasi

konut ihtiyacinin artis1 Yap1 Tasarruf Sandiklarinin sahasini genisletmistir.

1951 yilinda Almanya’daki 6rnegine benzer sekilde Tiirkiye’de Emlak Bankasi
kurulmasi amagh faaliyetler baglamistir. Yapr Tasarruf Sandiklar1 modeli 6rnek
alinarak kurulan Emlak Bankasiyla bireyler kendi tasarruflarini kullanarak ya da
sandiklardan kredi kullanarak konut edinimi i¢in finansman imkani bulmuslardir.
Sandiklara katilan bireyler, ortak bir fon havuzuna her ay 6deme yapmaktadir.
Odemelerin belli bir miktara ulasmas1 ve siranin gelmesiyle kredi kullanim hakki elde
edilmistir. 1963 yilina kadar iglev gdsteren sandik uygulamasi, yerini ilerleyen yillarda

yapt tasarruf hesabina ve diger zorunlu tasarruf kesintilerine birakmistir (Kilig, 2007).

1.4.2. Tiirkiye’de Tasarruf Finansman Uygulamalari

Tasarrufa dayali finans sistemleri sadece bir sistem olarak goriilmemistir. Bu
sistemin kapsaminda finansal kooperatifler, yasa dis1 dayanigsma birlikleri,
yardimlagma sandiklari, Yap1 Tasarruf Sandiklar1 gibi uygulamalar bulunmaktadir. Bu
sistem ve kuruluslarin hepsinin ortak dayanak noktasi bireyin ihtiyaci olan finansman
temininden 6nce belirli bir siire tasarruf yapma doneminin olmasidir (Kog, 2019).
Almanya ve Ingiltere gibi Avrupa iilkelerinin ¢ogunda uygulamasi bulunan Yapi
Tasarruf Sandiklar sistemi, Tiirkiye’de faizsiz bir sekilde uygulanmasi i¢in tasarrufa
dayali faizsiz finans sistemi i¢in model teskil etmektedir (Hacak, 2019a). Tiirkiye’de
tasarruf finansman1 model uygulamalar1 s6z konusu olmustur. Bu uygulamalardan

bazilar1 sunlardir:
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1.4.2.1. Para Vakiflan1

Vakiflar 6zl itibariyle kdr amaclamayan aksine Allah (cc.) rizasmi gozeterek
gelir dagilimida adaletli bolligiimii arzulayan kurumlar olarak bilinmektedir.
Gliniimiiz faizsiz finans sisteminin dayanagi Para Vakiflari sistemidir. Para
Vakiflarina dair ilk uygulama, Edirneli Hac1 Yagc1 Muslihuddin’in bazi diikkanlar1 ve
birlikte vakfettigi 10.000 ak¢e olmustur (Semiz, 2016). Ozellikle Fatih Sultan Mehmet
zamaninda artis gézlenen bu vakiflar Osmanli doneminde kamusal hizmetlerin yerine

getirilmesine olanak saglamistir.

Ayrica kiiltlir, egitim, saglik vb. hayir islemlerinde de hizmet veren kurumlar
olmusglardir. Bu kurumlar alt gelire sahip olan bireylerin finans ihtiyacin1 karsilamak
amaciyla faaliyet gostermistir. Para Vakiflartyla esnaf kesimi faizsiz finansman elde
edebilmis ve bununla temel ihtiyaclarini karsilayabilmistir. Her esnafin bir vakif
sandig1 bulunmustur. Buna “esnaf vakfi”, “esnaf sandig1”, daha o6ncesinde de “esnaf
kesesi” denilmistir (Cagatay, 1969).Para Vakiflar1 o donem de fazlaca yayginlagmasi
nedeniyle “Vakif Bankalar” kavramiyla da isimlendirilmistir. Para Vakiflar1 kurulus
asamasinda sermayesinin tamami veya belli bir kismi nakit paradan olusan
kurumlardir. Bu kurumlarda hayir amaclh toplanan fonlarla finansman ihtiyaci olan
kisilere karz-1 hasen, mudarebe, murabaha vb. finansal aracglarla faizsiz ¢ozlimler
sunulmustur. Bu araglardan en ¢ok kullanilan murabaha yontemi olmustur (Dondiiren,
2008). Osmanli’nin son donemlerine dek Onemini koruyan Para Vakiflar1 once
Tanzimat doneminde Evkaf Nezaretine baglanmistir. II. Mesrutiyet doneminde Evkaf
Nezaretinin denetimine alinmistir. Cumhuriyet doneminde Vakiflar Bankasina devri
gerceklesmistir (Semiz, 2016). Islam hukukunda kesin bir sekilde yasaklanan faiz ve

tiirevi iglemler bu kurumlarin fon kullandirma yontemlerinde yer almamastir.
1.4.2.2. Memleket Sandiklar:

19. yiizyilin baglarinda Osmanli Devleti’nde ticari ve finansal islemlerde batili
sistemler kullanilmaya baslanmistir. Boylelikle yabanci sermayeli bankalar iilke
hudutlarinda islev gostermistir. Yetersiz sermaye nedeniyle bu déonemde yerli banka

kurulamamistir. Finansal ihtiyag¢larina ¢6ziim bulamayan ve bu durumdan daha fazla
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etkilenenler ¢ift¢i grubu olmustur. Kurumsal finansal yapi1 eksikliginden dolay1

bireysel kredi kullanma mecburiyetinde kalmislardir.

Finansman talebi olanlara kredi veren kisiler bu durumu meslek edinmis ve
bundan kazang elde etmistir. Finansman saglayan kisiler tiiccar, toptanci, komisyoncu
vb. ticaretle mesgul olan kimselerden olugsmustur. Bunlar faizli islem veya tarim
gerecleri ticareti yapmustir. Yiiksek faizli birey kredilerine Tefeci veya Murabaha

Kredileri ismi verilmistir.

Mithat Pasa tarafindan ciftcilerin yiiksek faiz 6demeden fon ihtiyacim
karsilayabilmesi i¢in kurulan Memleket Sandiklar1 ahsap kasa anlamina gelmektedir.
Sandiklarla ilgili islerden sorumlu kisiler koyliiniin katilimiyla se¢ilmektedir. Secilen
kisiler sandik emini gérevini iistlenmistir. Bunlardan ikisi Miisliiman, ikisi Hristiyan
olmak tiizere toplam dort kisiden olugsmustur. Sandik yonetimi bu kimseler tarafindan
saglanmigtir. Glindelik islerin kaydedildigi yevmiye defterine ve tiim hesaplarin kayith
tutuldugu defter-i kebire ek olarak nakit paralar sandiklarda muhafaza edilmistir.
Sonraki siireglerde giivenlik amagli sandiklar kullanim dis1 kalmistir. Yerini demirden
yapilan ilkel kasalara birakmistir. “Memleket Sandiklar1 Nizamnamesi” nin 1867
yilinda uygulanmasiyla Osmanli Devleti’nin her tarafinda uzun yillar boyunca
sandiklar kullanilmigtir. Kredi islemleri nihayetinde elde edilen gelir giderden
ayristiktan sonra elde edilen kazancin 2/3’i sandigin yer aldigi bolgenin okul, yol,
koprii vb. ortak kullanima acik yapilarin ingasinda ve bakiminda kullanilmistir.
Ilerleyen yillarda sandiklarmn isleyisindeki nizamin bozulmasi nedeniyle sandiklar
merkezi yonetime baglanmis ve yasal denetime tabii olmuslardir (Ziraat Bankast,

2023).
1.4.2.3. Yap1 Tasarruf Sandiklar

Cumhuriyetin ilk yillarinda, konut edinim ihtiyaci problemine dair ortaya gikan
sorunlar1 gidermeye yonelik hiikiimet alternatif aramistir. Bu arayis neticesinde o
zamana kadar Ser’iye Mahkeme’lerinin denetimindeki Eytam Sandiklar1 konut
bankasina ¢evrilmistir. 1920’11 yillardan itibaren farkli zamanlarda cesitli girisimlerde
bulunulmustur. Bilhassa Emlak Bankasinin rol aldigt bu denemelerde yiiksek

enflasyon, altyap1 eksikligi, uygun olmayan ekonomik kosullar vb. gerekgeler

35



dolayistyla basarili sonuglar alinamamaistir. Sandiklarda bulunan tasarruf fonuyla 1926
yilinda Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur. Bu banka sonradan Tiirkiye Emlak

Kredi Bankasi1 ismiyle revize olmustur.

Boylelikle Tiirkiye’de yap1 tasarruf sistemini faaliyete gecirme hususunda ilk
adim atilmistir. Tiirkiye’de Yapi Tasarruf Sandiklariin kurulmasina dair 1951 yilinda
iki Alman denetiminde caligmalar yapilmistir. Nihayetinde Tiirkiye Emlak Kredi
Bankasinda yap: tasarruflari boliimii kurulmustur (Kilig, 2007). Ozii itibariyle
bireylerin tasarruflarinin bir araya getirerek diisiik faizle finansman edinimi saglamasi
hedeflenmistir. Tiirkiye’” de bu sistem 1963 yilina kadar varligini siirdiirmiistiir. 1980
yilinda Birlesmis Milletlerin talebi dogrultusunda zorunlu tasarruf kesinti yaptirimi
uygulamaya konulmustur. Yine ayn1 yilda ¢ikan kanun ile konut kredisi almak isteyen
bireylerin Emlak Kredi Bankasindan yap: tasarruf hesabi agmasi zorunlu olmustur
(Kilig, 2007). Tasarruf ve kredi sistemlerinin uygun sekilde faaliyete gegirilememesi,
konut arzinin yetersiz kalmasi, tesvik mekanizmalarinin yanlis tasarlanmasi vb.
nedenlerden dolay1 Yap1 Tasarruf Sandiklari sistemi istenilen sekilde kurulamamastir.
Bu nedenler dolayisiyla konut tasarruf planina dair ¢aligmalarda istenen basarilar elde

edilememistir.
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IKiNCi BOLUM
TURKIYE TASARRUF FINANSMAN FAALIYETI iLE ALMANYA
BAUSPAR SISTEMININ KARSILASTIRILMASI

Bu béliimde Tiirkiye Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Almanya Bauspar sistemi
detayli olarak incelenmistir. Sunulan yontemler, avantajlar ve smirliliklar, yasal
diizenleme siiregleri ele alinmistir. Nitel arastirmadan elde edilen bulgular sonucunda

tematik analiz yapilarak karsilastirma yapilmustir.
2.1. Tiirkiye Tasarruf Finansman Faaliyeti

Gecmisten giiniimiize bireyler barinma, ulagim gibi temel ihtiyag¢larini kargilama
amaciyla bireysel birikimlerine ek olarak finansal kuruluslardan da hizmet almaya
caligmistir. Miisliiman bireyler finansman ihtiyaglarini faizsiz sekilde giderebilme ve
tasarruflarini faizsiz yatirnmlarda degerlendirme amaciyla alternatif sistem arayisina
yonelmistir. Islami finans &ziinde faiz, ayet ve hadislerle yasaklanmistir. Faiz
miktarinin son ylizyillda gelirden almig oldugu pay1 siirekli arttirdigi dikkate
alindiginda faizsiz finansal sistemin bireyler i¢in ne derece énemli bir ihtiya¢ oldugu

anlagilmaktadir.

Tiirkiye’de faizsiz finans konusunda islev gosteren son zamanlarda gliindemde
olan ve hizli subelesme yoniiyle dikkat ¢ceken kuruluslar olarak Tasarruf Finansman
Sirketleri bulunmaktadir. Bu sirketler, faizden uzak olarak finansman saglamalar1 ve
isleyislerini faizsiz olarak yapma beyaninda bulunmalar1 nedeniyle Tiirkiye’de faizsiz

finans sisteminin parcasi konumunda bulunmaktadir.

Giliniimiizde konut veya ara¢ edinimi bireylerin hayatlarmin biiylik bileseni
olmaktadir. Bireyler bir konut ya da tasit sahibi degilse giiclii bir mal edinim istegi
bulunmaktadir. Satin alabilme giicii ile siki bir korelasyon i¢inde bulunan islemlerin
finanse edilebilme potansiyelinin arttirilmasinda tasarruf finansman modeli uygun

finansman araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gegis ekonomilerinde 6zellikle de orta 6l¢ekli ekonomilerde alt ve orta gelir
grubunun finansman talebini piyasa temelli uzun vadeli yatirimlarla saglamak giicliik
barindirmaktadir. Yiiksek enflasyon oranlar1 cogunlukla uzun vadeli tasarruflara engel
olmaktadir. Geleneksel bankalar, uzun vadeli yatirimlar1 finanse etmek i¢in uzun

vadeli finansman kaynaklarindan yoksun durumdadir.



Ayrica bu bankalarin daha ¢ok sirketlere odaklanmasi nedeniyle bireysel bankacilik

secilmis sayida miisteri portfoyii ile sinirl kalmaktadir.

Glinlimiizde bireyler gayrimenkul ve tasit ihtiyacini gidermek istediginde
borg¢lanarak ya da miras gibi varliklarla bu ihtiyaci gidermektedir. Bor¢lanma hizmeti
sunan banka kuruluslarinda, her gelir diizeyinde birey hizmet alamamaktadir. Ayrica
maliyet yiiksekligi problemi ile karsilasmaktadir. Mevcut bor¢lanma yontemlerinde
birey yiiksek taksit ve faiz dolayisiyla daha uzun bir vadede borcunu ddemektedir.
Pesin olarak alim giiciine sahip olamayan bireylerin karsisina bireysel tasarruf yontemi
cikmaktadir. Tasarruf modelinde ise birey, diisiik maliyetle faizden uzak sekilde vade
fark1 6demeyerek ihtiyacini giderebilmektedir. Tasarruf Finansman Faaliyeti uygun
maliyetli olmas1 kaynakli konvansiyonel bankalardan ve katilim bankalarindan daha
avantajli sekilde faaliyet gostermektedir. Artan niifus ve ekonomik biiyiime konut veya
tasit edinme talebini de arttirmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyeti, konut ve tasit
kithiginin azaltilmasina uzun vadeli finansman kaynaklar1 sunmaktadir. Uygun maliyet
olanagiyla her gelir grubuna hitap edilmektedir. Gilinlimiizde ismini ¢okga

duydugumuz tasarruf finans sektorii hizli bir sekilde biiyiime saglamaktadir.

Faizsiz finansman yontemlerinden farkli olarak bireylerin belli bir zaman
tasarruf yapma sartt karsilifinda finansman sunulmaktadir. Bu durum Tasarruf
Finansman Faaliyetini 6zgilin bir sistem yapmistir. Tirkiye’de yer alan Tasarruf
Finansman Sirketleri, diinyadaki diger tasarruf finansman uygulamalarindan farkl
olarak konut finansmani haricinde tasit, catili is yeri finansman secenegi de
sunmaktadir. 2022 yilmin ilk yari periyodunda Tasarruf Finansman Sirketleri’nin
toplam varlik biiyiikligii yaklasik 65 milyar TL’ ye, miisteri sayis1 yaklasik 2.1 milyon
adete ulagmustir. Tasarruf finans sisteminin istenilen seviyelere erigmesi
makroekonomik siirdiiriilebilirligin saglanmasi agisindan potansiyel barindirmaktadir.
Tasarruf Finansman Faaliyeti toplum yararina olan yerli ve milli model olarak yerli

sermaye ile Tiirkiye’de islerlik gostermektedir.

Yapilan bir aragtirmada Tiirkiye’de konvansiyonel banka kanaliyla konut sahibi
olmak istemeyen bireylerin yaklasik %75°1 igleyisinde faiz olmasi nedeniyle bankay1
tercih etmedigi (Tekerek, 2013) sonucuna ulasilmistir. Yapilan bir farkli anket
aragtirmasinda bireylerin yaklasik %85’inin Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih

etme nedeni olarak igleyisinin faizsiz olmasi (Polat, 2021) sonucunu ortaya koymustur.
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Farkl1 bir arastirma sonucunda katilimcilarin yaklasik yarisinin teolojik kokenli faiz
yasagina karst duyarli oldugu ifade edilmistir. Diger katilimcilarin faiz duyarliligi
olmadig1 ve ihtiya¢ aninda daha maliyetli olan rasyonel secenegi tercih edecekleri
cikarimina varilmistir (Bozik & Yiicel, 2022). Tiim bu bulgular, bireylerin faizsiz
finansman arac1 olan Tasarruf Finansman Faaliyetini, faizli isleyen sistemlere
alternatif olarak tercih ettigini ortaya koymaktadir. Tasarruf finansman modeli 6ziinde
bireylerin birikimine dayanmasi nedeniyle Islam dininin ahlaki prensiplerinden olan

dayanisma ve yardimlasma zemini iizerine insa edilmistir (Oztiirk, 2019).

Tasarruf Finansman Faaliyetinin tanimui literatiirde; el birligi sistemi (Ergliven &
Kaya, 2016; Giirel & Erkus, 2020), ipotege dayali paylasiml faizsiz finans modeli
(Catikkas vd., 2018), tasarrufa dayali yardimlagma usulii finansman modeli (Aydin,
2019), tasarrufa dayali finans (Ding, 2019a) gibi kavramlar ile ifade edilmistir. Bu
kavramlarin yaninda sistemi adlandirmadan tanimlama yapan c¢aligmalarda
bulunmaktadir. 2016 yilinda Sakarya’da Islam Ekonomisi ve Finans1 Uygulama ve
Arastirma Merkezi (ISEFAM) ve BDDK’nin ortak c¢abasi neticesinde gerceklesen
panelde “tasarrufa dayali faizsiz finans sistemi” kavrami1 BDDK. tarafindan tercihen
kullanilarak literatiire kazandirilmistir. “6361 sayili Kanun kapsaminda Tasarruf
Finansman Faaliyeti” sOylemi kullanilmistir. Calismamizda yasal diizenlemeye

uygun olarak Tasarruf Finansman Faaliyeti kavrami kullanilmistir.

Tasarruf Finansman Faaliyetinde Tasarruf Finansman Sirketi tarafindan birden
fazla kisi bir araya getirilmektedir. Bu kisilerin birlikte irettikleri fonlarla kendi
ihtiyaclarini karsilamalari birlikte miimkiin kilinmaktadir. Sistemde bulunan bireylerin
giidiili tasarruflari, tiilketim ya da yatirim ihtiyaglarina ¢éziim bulmak iizere yine
sistemde bulunan bireyler tarafindan tamamlanmaktadir. Vekalete dayali olan finansal
aracilik modeli oldugu ifade edilmektedir (Ding, 2019a). Teknik olarak borca
dayanmayan bu sistemde, bireylerin kendi birikimleriyle hedef finansmana daha kisa
stirede ulagsmas1 saglanmaktadir. Kisacas1 tasarruflarin bir araya getirilmesi 0ziine
dayanmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyeti literatiirde altin gilinii isleyisinden
tiiretilen bir sistem olarak gortilmustiir. Eskiden beri yaygin sekilde kadinlar arasinda
uygulanan altin glinii esas alinarak sistemli hale getirilerek uygulandigi (Aydin, 2019;
Giilerci, 2022) sdylemi bulunmaktadir. Bu benzetme basite indirgendiginde dogru gibi

goriinse de eksik kalmaktadir.
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Tasarruf Finansman Faaliyeti, bireyin ihtiyact olan finansman rakamini, tek
basina biriktirecegi finans rakamindaki vade sayisinin yar1 vadesine varmis oldugunda
bireysel birikim rakaminin iki kat1 oraninda fayda sunmaktadir. Altin giinline girmis
olan bireyin sonuncu sirada oldugunu varsaydigimizda mecburen son siray1 beklemesi
gerekmektedir. Son sirada olan kiginin altin giiniinde biriktirecegi finansman
rakamiyla bireysel olarak tek basina biriktirecegi rakam ayni olacagindan fayda orani
bulunmamis olmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyetinde rol alan sirketlerin reklam

ve kampanyalarinda bilhassa erken teslim avantaji vurgusu tizerinde durulmaktadir.

Tiirkiye Tasarruf Finansman Sirketleri miisteriye 6deme teklifleri hazirlarken
fayda modelini esas almaktadir. Fayda modeli teslimat tarihine kadar kurum faydasina,
teslimat sonras1 miisteri faydasina gore islerlik gostermektedir. Miisterinin aylik taksit

rakami ve pesinat rakami fayda modelini dogrudan etkilemektedir.
2.1.1. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Temel Kavramlar

Tasarruf Finansman Sirketi: Tasarruf Finansman Faaliyetine dahil olan
bireyin, biriken tasarruflarinin (taksit ve pesinat) yonetilmesini saglayan, bireye
finansman kullandirma yiikiimliiligii olan ve tek sefere mahsus hizmet bedeli alma
hakkina miimeyyiz olan kuruluslardir. Hali hazirda Tiirkiye’de 6 tane Tasarruf

Finansman Sirketi lisansh olarak faaliyet gostermektedir.

Tasarruf Sahibi / Miisteri: Konut, catili is yeri, tasit edinim talebi amaciyla
Tasarruf Finansman Sirketleri’nden birinin sistemine dahil olduktan sonra sézlesme

imzalamaya mukim olan kisiye denmektedir.

Tasarruf Fon/ Pay Havuzu: Sisteme dahil olan bireyin sdzlesme imzalamasi
sonrasl, her bireyin kendi biriktirdigi sermaye kadar pay sahibi oldugu hesap olarak
tanimlanmaktadir. Hizmet bedeli hari¢ miisteri taksit 6demeleri, pesinat tutarlar1 ve
geri 6deme tutarlar1 tasarruf fonunda yer almaktadir. Tasarruf Finansman Sirketleri,
fon havuzunda bulunan tutarla Oncelikli olarak sirasi gelen miisterinin tahsisat

odemesini yapmakla miikelleftir.

Hizmet Bedeli/ Organizasyon Ucreti: Akdedilen sozlesmeye istinaden

Tasarruf Finansman Faaliyetine dahil olan miisteriden, pay/fon havuzunun yonetilmesi
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ve almig oldugu hizmetin karsiliginda bir defaya mahsus finansman tutarinin ortalama

%06- %12’s1 oraninda pesin ya da taksitli olarak talep edilen tutara denmektedir.

Tahsisat: Sozlesme vukuu geregince, tahsisat almaya hak kazanilmasi
neticesinde sisteme giriste belirlenen sartlarin ifa edilmesiyle sozlesme imzalayan
bireyin taksit, pesinat birikimlerinin, yine imzaladig1 sézlesme cergevesinde taahhiit
edilmis olan finans tutarmin sézlesme imzalayan kisinin mirascisina ya da yetki
verilen vekil kisiye konut, catili is yeri, tasit edinimi miinasebetiyle satici konumunda

olan ticlincii kisi ve kisilere hesaben 6denmesine denmektedir.

Tasarruf Donemi: Tasarruf finansman soézlesmesi imzalayan bireyin tahsisat
alana kadar 6demis oldugu tiim taksit ve varsa pesinat rakaminin tamaminin toplamina

denmektedir. Odenen hizmet bedeli tasarruf tutarina dahil edilmemektedir.

Geri Odeme Dénemi: Tasarruf finansman sdzlesmesini imzalayan bireyin
tahsisat almasi itibariyle tasarruf taksitlerini, taksit ddeme giinlerinde ve 6deme
planinda belirledigi tutarlarda Tasarruf Finansman Sirketi’ne 6demekle yiikiimlii

oldugu donemi kapsayan siirece denmektedir.

2.1.2. Tasarruf Finansman Sirketlerinin Finansal Sektor icerisindeki Yeri

ve Onemi

Bireylerin giivenirlik problemleri, yiiksek taksit rakamlari, pesinat zorunlulugu,
maliyet yiiksekligi ve manevi hassasiyetler gibi problemlere ¢6ziim sunmasi
bakimindan faizsiz finansman araci olarak Tasarruf Finansman Faaliyeti 6nemli ve
gereklidir. 2022 y1l1 BDDK. verilerine gore Tasarruf Finansman Sirketleri’nin finansal
sektor pay1 %0.08 iken bu rakam 2023 yili verilerinde %0,10 olarak gilincellenmistir.
Ayrica 2023 yili toplam aktifler itibariyla Tasarruf Finansman Sirketleri %109,6
oraninda biiyiime kaydetmistir. Bu durum tasarruf finansman sektoriiniin gelecek

projeksiyonu bakimindan 6nem tagimaktadir.

Tablo 2. 5 : 2023 Yih Toplam Aktifler itibariyla Biiyiime Oranlari

Bankalar %064,1
Finansal Kiralama Sirketleri %66,2
Faktoring Sirketleri %57,8
Varhk Yonetim Sirketleri %87.,8
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Tiiketici Finansman Sirketleri %87.,5

Tasarruf Finansman Sirketleri %109,6

Kaynak: (BDDK, 2023b)

2023 yili net karda en biiylik paya %33 oranla finansla kiralama sektorii sahipken

tasarruf finansman sektoriniin net kar oran1 %14 tiir.

Tablo 2. 6 : 2023 Yili Toplam Net Karin Sektorel

Finansal Kiralama %33
Faktoring %32
Tasarruf Finansman %14
Finansman %11
Varhik Yonetim %10

Kaynak: (FKB, 2023)

2023 yili finans sektorii igerisinde sektor bazinda yarattiklar: net kar ile Tiirk finans
sektoril icerisinde %6,8 oraninda Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman, Tasarruf
Finansman Sirketleri ve VKS. pay almaktayken geri kalan %93, 2’lik pay1 bankacilik
sektorii almaktadir. 2023 yilinda tasarruf finansman sektdriiniin toplam aktif
biiytikliigii 29.035 milyon TL, toplam 6z kaynaklart 10. 096 milyon TL, net karlar
6.302 milyon TL’ye erigmistir. Bu rakamlar Tasarruf Finansman Faaliyetinin gelecek

projeksiyonu agisindan 6nem tagimaktadir.

Tablo 2. 7 : 2023 Yih Tasarruf Finansman Sirketleri Finansal Gostergeler

Aktif Biiyiiklilk 29.035 milyon TL %130 Biiylime
Alacaklar 10.684 milyon TL %63 Biiylime

Ozkaynaklar 10.096 milyon TL %284 Biiyiime
Net Donem Kéan 6.302 milyon TL %488 Biiylime

Kaynak: (FKB, 2023)
2.1.3. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Kullanilan Yontemler

Tasarruf Finansman Sirketleri’nin finansman karsilama amagl kullandig iki ana
yontem bulunmaktadir. Konvansiyonel bankalarda oldugu gibi detayli islem

gerekmeyip kredi notu sisteme giriste sorgulanmamaktadir.
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Esnek 6deme planina sahip olan bu sistem bireylerin uzun vade yoluyla diisiik
taksit 6demesi ile ¢6ziim sunmaktadir. Konvansiyonel konut veya mortgage kredileri
yoluyla  finansman  kullanan  bireyler = piyasanin  olumsuz  sartlarinda
etkilenebilmektedir. Kapali devre olarak isleyen Tasarruf Finansman Faaliyetine yeni
dahil olan misterilerin tasarruf doneminde, tasarruf fon havuzunda her ay diizenli
Odenen tasarruf birikimleri ile her ay tahsisati bulunan miisteri fonlanmaktadir.
Bundan dolay1 sistemin piyasada yasanan olumsuzluklardan etkilenmesi pek miimkiin
olmamaktadir. Temelde ¢ekilisli ve bireysel miisteri bazli yontem olarak
uygulanmaktadir. Bu yontemler hem gayrimenkul hem de tasit finansmaninda
kullanilmaktadir. Son doénemlerde konut fiyatlarinin artmasi iizerine bu yontemlere
ilaveten enflasyon korumali yontem ve konut fiyat endeksli yontem uygulanmaya
baslanmistir. Tasarruf Finansman Faaliyetinde sunulan yontemler 6361 sayili Kanun
kapsamina uygun olarak c¢ekiligli yontem ve bireysel miisteri bazli yontem kavramlari

kullanilmistir.

Sekil 2. 1 : Tasarruf Finansman Faaliyetinde Sunulan Yontemler

Bireysel

Model

Enflasyon

Cekilisli

Korumah
Model

Tasarruf
Finansman
Faaliyetinde
Sunulan
Yontemler

Model

Konut
Deger
Endeksli
Model

Kira
Yardimh
Model

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
2.1.3.1. Bireysel Tasarruf Finansman Modeli

Bireysel tasarruf yontemi, bir diger ifadeyle serbest planl ve ¢ekilissiz yontem
olarak bilinmektedir. Almanya ‘da uygulanan geleneksel Bauspar modeli ile benzerlik

gostermektedir.
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Miisterinin biitgesi dahilinde kendisinin belirledigi taksit miktar1 ve pesinat
miktar1 ile hesaplama yapilmaktadir. Kullanilan bu yontemde ii¢ farkli versiyon
bulunmaktadir. Sabit taksitli model, teslimat artigl model ve yillik artishh model olarak
uygulama sahasi mevcuttur. Kisinin tercihi iizerine bu {ic modelden birine dahil
edilerek sozlesme imzalanmaktadir. Taksit 6deme tutari ile teslim siiresi arasinda
dogrudan bir bag bulunmaktadir. Taksit miktar arttikca vade sayist ve teslimat tarihi
kisalmaktadir. Miisterinin konut, catili is yeri, tasit edinim ihtiyacina yonelik
finansman saglanmaktadir. Miisterinin belirlemis oldugu taksit ve pesinat rakamina
gore kesin son teslim tarihi s6zlesme ekinde bulunan 6deme planinda belirlenmektedir.
Miisterinin net teslim tarihi belli oldugu bu yontemde noter huzurunda yapilacak bir
cekilis s6z konusu degildir. Miisterinin kesin teslim tarihinden daha erken bir zamanda
finansman edinim talebi bulunabilmektedir. Teslim tarihine en az bes ay kalmis bir
miisteri, sirketin izin verdigi oranda taksitlerini arttirarak ya da yine sirketin izin
verdigi oranda ara 6deme yaparak finansman edinim ihtiyacina daha erken bir siirede
sahip olabilmektedir. Bireysel yontem daha c¢ok yiiksek taksit veya pesinat 6deme

giicline sahip kitleye sunulmaktadir.

Miisteri bireysel olarak yapacagi birikimin yarisina varmadan bireysel yontemde
teslimata hak kazanmaktadir. Bunu bir 6rnekle agiklamamiz miimkiin olacaktir. X
kisisinin bir konuta ihtiyact olmus olsun. Kendi harcamalar1 neticesinde aylik 10.000
TL taksit 6deme giicliniin oldugunu, elinde 200.000 TL pesinat oldugunu ve 500.000
TL degerinde bir konut edinim plani oldugunu varsayalim. Bu kisi kendi birikimiyle
ihtiyaci olan rakami 30 ayda biriktirmis olmaktadir. Toplam 30 aylik taksit vadesinde,
taksit 6demesinin yarisina varmadan daha kisa bir zaman diliminde ister sabit taksitle

ister yillik artigh taksitle gayrimenkul ve tasit ihtiyacini karsilamaktadir.

Tablo 2. 8 : Bireysel Tasarruf Plam Teklif Detaylar:

Tasarruf Tutari 500.000 TL

Teslim Aralig1 13. Ay
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(Calisma Bedeli Tutar1 35.000 TL
[k Taksit 10.000 TL
Pesinat 155.000 TL
Toplam ilk Odeme Tutari 200.000
Toplam Maliyet 535.000 TL

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Bireysel yontemde sozlesme asamasinda tek sefere mahsus 6denen hizmet bedeli
disinda hicbir ek 6deme, faiz durumu s6z konusu degildir. Pesinati olan miisteri pesinat

O0demeyene gore kesin son teslim tarihi agisindan daha avantajli konumdadir.

2.1.3.2. Cekilisli Tasarruf Finansman Modeli

Cekiligli yontem, sira tespitli ya da kurali yontem olarak da bilinmektedir.
Cekilisli yontem miisterinin konut, catili is yeri, ara¢ edinim ihtiyacina yonelik
faaliyetleri icermektedir. Daha ¢ok pesinati olmayan ve ihtiyacina daha erken sahip

olmak isteyen miisteri kitlesi tarafindan tercih edilmektedir.

Yontemin isleyisini bir Ornekle daha anlasilir hale getirmemiz miimkiin
olacaktir. Ornegin X kisisinin bir konuta ihtiyac1 olmus olsun. Aylik 3000 TL taksit,
100.000 TL pesinat 6deyebildigini ve 500.000 TL degerinde bir konut edinim plani
oldugunu varsayalim. Bu kisi ¢ekiligli yontemde 120 kisilik gruba dahil edilmektedir.
Bu kisinin soézlesme imzalamasi ve ilk 6deme tutarin1i 6demesi sonrasi sozlesme
imzaladig1 tarihten bir sonraki ayda noter huzurunda belirlenen bir cekilis
yapilmaktadir. Yapilan ¢ekilis sonucu ilk 3 aylik periyotta kimin alacagi ve hangi
aylarda verilecegi tespit edilmektedir. Bir sonraki ¢ekiliste 6 aylik periyotta kimin ve
hangi aylarda alacagi sirayla belirlenmektedir. Yapilan her ¢ekiliste o grupta ismi

okunan kisi ¢ikarilarak bir sonraki ¢ekilis yapilmaktadir.

45



Bundan dolay1 kisi sayis1 azaldik¢a bireyin isminin okunma ihtimali daha da
yiikselmis olmaktadir. Hi¢ pesinati olmayan ile %10 ya da daha fazla pesinat vermis
olan kisi bu sistemde ayni1 gruba dahil olma bakimindan esit sartlara sahiptir. Son
teslim tarihi hususunda pesinat vermis olan miisterinin daha erken alma durumu s6z

konusudur.

Tablo 2. 9 : Cekilisli Tasarruf Plan1 Teklif Detaylar

Tasarruf Tutan 500.000 TL
Teslim Arahg: 5-40 aylar aras1
Calisma Bedeli Tutar 42.500 TL

IIk Taksit 3718 TL
Pesinat 53.782 TL
Toplam ilk Odeme Tutar1 100.000
Toplam Maliyet 542.500 TL

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

Cekilisli yontemde, Tasarruf Finansman Sirketi organizatorliigtinde bireyler bir
araya getirilerek tasarruf gruplari olusmaktadir. Bu gruplarin olusturulmasinda
miisterinin talep ettigi finansman tutari, ongoriilen toplam ay sayisi, kisi sayisi, aylik
taksit tutarlari, tasarruf donemi, tahsisat tarihi ve geri 6deme donemi géz Oniinde
bulundurulmaktadir. 20 kisilik tasarruf grubundan baglayarak 200 kisilik tasarruf
grubuna kadar 20’ser olarak artan gruplar bulunmaktadir. Cekilisli yontemde faiz ya

da ek 6deme s6z konusu degildir.
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Kisi isterse pesinat 0deyebilir veya pesinatsiz da dahil olabilmektedir. Miisterinin
isminin noter huzurunda okunmamasi durumunda ara 6demelerle sirketin belirlemis
oldugu vade sinirina gore teslim tarihini 6ne ¢ekebilme hakki bulunmaktadir. Miisteri,
s0zlesme ekinde bulunan 6deme planinda yer alan kesin son teslim tarihine geldiginde,
sOzlesmede belirlenen yiikiimliikleri yerine getirdigi takdirde noter huzurunda yapilan
cekiliste isminin okunmama durumunda dahi konut, c¢atili is yeri, tasit ihtiyag

edinimine kavusmaktadir.
2.1.3.3. Kira Yardimh Finansman Modeli

2005 yilinda kullanilmaya baglayan bu yontem ¢ekilisli gruplarda
uygulanmigtir. Cekilis grubunda son taksit 6demesi yapilana kadar bekleme ihtimali
nedeniyle konut teslimati alan miisteri, tahsisata hak kazanmayan ¢ekilis grubundaki
diger katilimcilara sézlesme rakaminin yaklasik binde dordii oraninda kira yardimi
O0demesi s6z konusudur. Tasarruf finansman sirketleri bu modelle erken tahsisat hakki
elde eden miisteri ile gekiliste ismi ge¢ okunan miisteri arasinda avantaj/ dezavantaj
dengesini korumay1 amaglasa da bu konuda kira yardiminin caizligi konusu elestiri
konusu olmustur. Cekilis sirasina gore ismi daha erken okunan ve tahsisata hak
kazanan miisteri daha fazla 6deme yaparken, gec tahsisat alan daha az &deme
yapmaktadir. Erken tahsisat alan miisterinin yapmis oldugu fazla 6demenin tahsisat
almayanlara yapildig1 ya da bu fazla 6demenin Tasarruf Finansman Sirketi’ne kaldig1
konusu da elestiri konusu olmustur. Ayrica belli bir toplu tahsisat zaman1 olmamasi bu
modeli revizeye siirliklemis ve bazi Tasarruf Finansman Sirketleri’nde toplu tahsisat
tarihi uygulanmaya baslanmistir. Kira yardiminin dagitiminda adaletsizlik yasanmasi,
fazladan 6demenin miisterilere ek kiilfet olmasi ve sektdre yeni giren sirketlerin kira
yardimsiz model gelistirmesi neticesinde bu modele olan ilgide radikal disiisler
yasanmistir (Karabalik & Ustaoglu, 2023). Mevcut olarak faaliyet gdsteren Tasarruf

Finansman Sirketleri’nde bu model uygulamasi bulunmamaktadir.
2.1.3.4. Enflasyon Korumal Finansman Modeli

Tasarruf Finansman Sirketleri, yliksek enflasyonun ortaya ¢ikmasiyla bu modeli
gelistirerek miisterilerine sunmaya baglamistir. Bu modelle tahsisat tarihine varana dek
gecen siirede finansman tutarinin enflasyonist ortamin olumsuz etkilerinden
etkilenmesi ve gayrimenkul ya da tasit fiyatlarinin olast artis1 kaynakli miisterilerin

endise duyma durumu minimize edilmek istenmistir.
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Tasarruf Finansman Faaliyeti {izerine kanitatif bir aragtirma yapan makalede bu

modelin iglerligi su sekilde izah edilmistir (Karabalik & Ustaoglu, 2023):

Misterinin aylik taksitleri ve tahsisat tutar1 yillik enflasyon oraninda
arttirtlmaktadir. Miisteriye Odenecek olan tahsisat donemi finansman tutari ile
s0zlesmenin imzalandig1 asamadaki baglangi¢ finansman tutar1 arasindaki fark tahsisat
sonrasindaki 6deme planina eklenerek toplam vade uzatilmaktadir. Tahsisat tarihi 12
aylik artis tarihine denk geldiginde tahsisat tarihi olarak ilgili ay dikkate alinmaktadir.
Artiglar ara donemlere denk geldiginde ise tahsisat tarihi olarak ilgili artis doneminin
son ay1 dikkate alinmaktadir. Bu model ¢ekilisli finansman modelinin yillik tahsisat
artigh versiyonu olarak da kurgulanabilmektedir. Tahsisat tarihi her miisterinin tahsisat
hakkini elde edecegi son tarihi gdstermektedir. Yani cekilisli yonteme benzer sekilde
ya miisteri ¢ekiliste ismi okunarak ya da 6deme planindaki son teslim tarihine ulagarak

tahsisata hak kazanmaktadir.

2.1.3.5. Konut Deger Endeksli Finansman Modeli

Enflasyon oraninin son donemlerde yiikselmesi sonrasi tasarruf finans
sahasindaki miisteri 6demelerinde dalgalanmalar yasanmistir. Finansman elde etmek
isteyen miisterilerin finansman erigimine kadar sahip olmak istedikleri gayrimenkul ve
tasit fiyatlarinin hizla gelismesine ¢6ziim liretmek icin konut deger artish bu yontem
gelistirilmistir. Miisteri talep ettigi finansman rakamini, taksit tutarini belirledikten
sonra pesinatli olarak ya da pesinat 6demeden dahil olabilmektedir. Bu belirlemeler

sonrasinda miisteri tasarruf programina alinip noter ¢ekilisine dahil edilmektedir.

Aylik Odenecek taksit tutarlari Tiirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasinin
yaymnladigr aylik veriler dahilinde diizenlenmektedir. Belirlenen konut fiyat
endeksindeki artiglar toplam taksit sayisina boliinerek yalnizca 6denmemis olan
taksitlere esit miktarda yansitilmaktadir. Bu modelle evin degeri korunmus olmakla
birlikte tahsisat tarihinde konut degeri artan deger iizerinden yapilmaktadir. Bu modele
dahil olup konutunu ilk sirada alan miisteri kira yiikiinden kurtulmaktadir. Daha sonra
alacak olan miisteri ise tahsisat tarihinde konut finansmanini artan deger iizerinden

almaktadir.
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2.1.4. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Kullanilan Yontemlerin Miisteri

Agisindan Degerlendirilmesi

Kullanilan yontemlerin farklar izah edilirken cekilisli ve bireysel finansman

modeli dikkate alinarak aciklama yapilmistir.

- Hem bireysel hem de ¢ekiligli yontem Tasarruf Finansman Sirketleri tarafindan
miigteriye mevcut olarak sunulmaktadir. Miisterinin ihtiya¢ analizi belirlendikten
sonra kendisine bu yontemler sunulmaktadir. Miisteri kendi vermis oldugu karar
neticesinde istedigi yonteme dahil olmaktadir. Iki yontemde de aylik taksit miktarimni

ve 0deyecegi pesinat rakamini miisteri belirlemektedir.

- Hem bireysel hem de ¢ekilisli yontemde miisterinin talebi dogrultusunda taksit

degistirme, ara 6deme yapma, taksit atlatma hakki mevcut bulunmaktadir.

- Hem bireysel hem de ¢ekilisli yontemde sézlesme vukuu sonrasi tek sefere
mahsus 6denen hizmet bedeli disinda herhangi bir faiz, ek 6deme durumu s6z konusu
olmamaktadir. Sadece kendisinin ihtiyaci olan finansman rakamini 6demekle miikellef

olmaktadir.

- Hem bireysel hem de ¢ekiligli yontemde miisteri diledigi takdirde sistemden
ayrilabilir ve 6dedigi hizmet bedeli disindaki tasarruf birikimini sdzlesmesinde

belirlenen tarihte iade alabilmektedir.

- Bireysel ve ¢ekilisli yontemin farkli oldugu husus, cekilisli yontemde noter
huzurunda yapilan ¢ekilisin olmasi1 ve buna bagli olarak hizmet bedelinin daha yiiksek

cikmasidir.

Yani maliyet konusunda bireysel tasarruf yontemi daha avantajlidir. Cekilis sebebiyle
misterinin  isminin son teslim tarihinden daha erken okunma ihtimalini
diisiindiigiimiizde cekilisli yontem zamansal agidan daha avantajli konuma gelmis

olmaktadir.
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2.1.5. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Kullamilan Yontemlerin Tasarruf

Sirketleri Acisindan Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de mevcut Tasarruf Finans Sirketleri’nin miisterilere sundugu 6deme
teklif planlar1 incelenmistir. Sirketler aras1 farklilik gésteren hususlar tespit edilmistir.

Farklilik arz eden hususlar sunlardir:

Organizasyon Ucreti: Her sirketin sunmus oldugu organizasyon rakami
farklilik gostermektedir. Miisterinin pesinatinin  olup olmadigma gore indirim
yapilmasi s6z konusu olmaktadir. Bunun diginda organizasyon {iicretini pesin olarak
tahsil eden sirketler bulunmasinin yaninda bu bedeli 6 taksite kadar bolen sirketlerde

mevcuttur. Burada su konuya da deginmemiz gerekecektir:

Organizasyon licretini pesin 6deyen miisteri de taksite bolen miisteri de ayni1
tasarruf grubunda bulunabilmektedir. Bu bedeli pesin veren miisteri ¢ekiliste ¢ikmasi
durumunda hangi ay ismi okumussa okundugu ayr takip eden ayda tahsisat
alabilmektedir. Bu bedeli taksitlendiren miisteri ise ismi okundugu ay1 takip eden ay
alamamaktadir. Bu bedel kag taksite boliinmiigse, miisteri hem isminin okunma
durumunda hem de son teslim tarihinde boldiigii ay kadar gecikme eklenerek tahsisat

alabilmektedir.

Tasarruf Gruplari: Miisterinin taksit ve pesinat 6deyebilme giiciine gore
tasarruf gruplar1 olusturulmaktadir. Bu gruplar bazi sirketlerde 20 kisiden baglayip 200
kisilik tasarruf grubuna kadar artmaktadir. Her sirketteki tasarruf grubu ayni
olmadigindan buna bagl olarak taksit tutarlar1 ve teslim tarihleri de degiskenlik

gostermektedir.

Cekilis Sekli: Miisterinin sdzlesme imzalayarak yonteme dahil oldugu ay1
takiben bir sonraki ay ¢ekilis yapilmaktadir. Yapilan cekiliste 6 aylik periyotta kimin
alacagini belirleyen sirket uygulamasi mevcuttur. Bundan farkli olarak her ay cekilis

diizenleyerek sadece bir kisiyi belirleyen sirket uygulamalar1 da bulunmaktadir.
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2.1.6. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Kullanilan Yontemlerin Fikhi

Boyutu

Literatiirde sisteme dahil olan miisteri ile yapilan akit sonucu miisterilerin
birbirleriyle ve Tasarruf Finansman Sirketi ile iliskileri analiz edilmistir. Mevcut
uygulamalarin fikha uygun 6zel borg iligkileri basligi altinda ne tiir bir model

cergevesinde revize edilebilecegi meselesi cevaplanmaya calisilmistir.

Akitler hukuki bir sonucun ortaya koyulmasi iizerine belirlenen, birbirine uygun
olmasi1 gereken karsilikli iradi beyandir (Karaman, 1989). Tariften anlasilacag iizere
hukuki sonu¢ dogurmak tizere karsilikli iki irade akit sayilmigtir. Tek tarafli irade akit
olarak goriilmemektedir. Tasarruf Finansman Faaliyeti ile ilgili uygulamalar Islam
hukukundaki 6zel borg iligkilerinden istisna, selem, vekalet, mudarebe, ivaz sartl1 hibe
ve miisareke ile ifade edilmistir. Detaya girmeden her bir goriisiin dayandirildig akit,

kendisine 6zgiin mahiyet ve hiikiimler ile agiklanmistir.
2.1.6.1. Uygulanan Yontemlerin Ortakhik Akdi Oldugu Goriisii:

Ortaklik kelimesi Islam hukuk literatiiriinde sirket terimi ile ifade edilmektedir.
Birden fazla kisinin bir mal, menfaat, emek ya da kazancta ortak olmasina sirket
denmektedir (Yaman, 2018). Akit, ortaklik yoluyla kurulmas: sebebiyle akit girketi
kastedilmektedir. Modern hukukta sirket kavrami baska anlamlarda kullanilmaktadir.
Akitler yoluyla insa edilen ortaklig1 ifade etmek i¢in miisareke kelimesi kullanilmaya
baslanmistir. Hak ve yetkinin bulunmadigi ortaklik tiiriine inan sirketi denmektedir.
Inan sirketi, kir ve zarar paylasimina katilmada esitligin aranmadig1 ortaklar arasinda

sadece vekalet iligkisinin bulundugu sirket tiirtidiir.

Inan sirketi, vekalet ve kefalet esasi1 iizerine kurulursa, ortaklarin islemleri
sonucu dogan hak ve yiikiimliilikkler diger ortaklar1 da ilgilendirmektedir. Ortaklarin

arasinda miiteselsil sorumluluk kurali islemektedir (Yaman & Calis, 2018).

Tasarruf Finansman Faaliyetinde kurulan ortaklik sirket-i inanin bir tiirevi olarak
degerlendirilen miisareke-i miitenakisa olarak kabul goriilmiistiir. Kademeli olarak

azalan akit manasina gelmektedir.
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Miigareke-i miitenakisa ile yapilan finansman yontemi, aslinda faizli bankalarda
yaygin olarak uygulanan mortgage konut finansman yonteminin hedeflerine faizsiz

yontem ile ulasmaya caligmaktir.

Faizsiz bankada yontem su sekilde islemektedir. Konut almak isteyen miisteri
almak istedigi evi belirledikten sonra pazar arastirmasi yaparak faizsiz bankaya
gitmektedir. Banka ile aralarinda sadece konut finansmanma dair sodzlesme
akdedilmektedir. Bunun yaninda miisteri miisareke yontemi ile alacagi evi
kiralayacagindan ek olarak kira s6zlesmesi de imzalamaktadir. Konut bedelinin %20
bedeli miisteri tarafindan %80 kisim ise banka tarafindan finanse edilerek konut
alinmaktadir. Miisteri her taksit ddemesinde payini arttirirken bankanin payi da
azalmaktadir. Son taksit bitiminde akit baglayicilig1 ortadan kalkmaktadir. Boylelikle
miisteri konut iizerinde tam ferdi miilkiyet kazanmaktadir. Tasarruf Finansman
Faaliyetinde miisterinin alacagi gayrimenkule dair fikhi agiklamanin faizsiz banka
isleyisinden yola ¢ikilarak izah edildigi goriilmektedir. Yapilan akdin miisareke-i
miitenakisa oldugu goriisii savunanlar, grup organizasyonun ayri bir isleyisi olmasi
sebebiyle klasik fikih doktrininde yapilan akidin karsiligin1 bulmanin zor oldugunu
beyan etmektedirler. Bu akit tiirliniin karz, hibe, sarf, ivaz sartli hibe yerine ortaklik

esash akitten yola ¢ikarak gerek¢elendirmeye caligsmiglardir.

Cekilisli sistemde miisterilerin birbirleri arasinda yapilan ortakligin s6z konusu
oldugu iletilmektedir. Miisterilerin kendi arasinda ortaklik kurmasi yoluyla her ay
ortak sermaye ile bir kisiye gayrimenkul alinmaktadir. Ortaklik konusu son taksit
bitimine kadar devam etmekte ve miisterinin taksit 6demesiyle alinan gayrimenkul
iistiindeki hissesi giderek artmaktadir. Cekilis sonucu ismi okunan miisterinin, her ay
odedigi taksit nedeniyle hisse pay1 artmaktayken, ortaklik hisse pay1 da azalmaktadir.
Taksit bitiminde her bir miisterinin hisse pay1 sona ererek ¢ekilis grubunda bulunan

herkes ferdi miilkiyet ile gayrimenkul sahibi olmaktadir.

Tasarruf Finansman Faaliyetinde ortaklik sadece c¢ekilisli yontem ve
gayrimenkul alimt i¢in olusturulan tasarruf gruplari i¢in ortaya ¢ikmaktadir. Buradaki

ortaklikta iki taraf i¢in kar ve maddi amagla iliski kurulmaktadir.
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Klasik fikihta olan ortaklik akdindeki gibi ticaret yapilarak karin ortaklar arasinda
dagitilmas1 amaglanmamaktadir. Tasarruf fon havuzunda bulunan finansman ile her
ay strast gelen miisterinin gayrimenkul alinmasi amaglanmaktadir. Teslimatin1 alan
miisteri miilk edinimine sahip oldugu i¢in, kendisinin disinda bulunan ortaklara son
taksit 0deyene kadar kira bedeli 6demesi esas alinmaktadir. Bu kira bedeli ile ismi
okunmayan gruptaki miisterilerin kalan taksit bedelinde indirim yansitilmig

olmaktadir.

Bu iligkiyle ismi okunan zaman hususunda avantajli olurken ismi okunmayan
ise maliyet hususunda avantaj kazanmaktadir. Buraya kadar ortaklik akdinin g¢ekilisli
yonteme dair izah1 yapilmaya calisilmistir. Cekilissiz olan vade ortasi yonteme katilan
miisteriler ddedikleri taksit ve pesinata dair bir kira bedeli beklememektedir. Fakat
sistemin mesruiyetini tam olarak saglanabilmesi icin baslangicta firma ile mudarebe
akdi yapilmasi gerektigi iletilmektedir. Bu durumda sirket zarar etmeyip kéra gegme
durumunda her bir miisteriye belli bir oranda kardan beklemedikleri bir meblag
vererek hibede bulundugu (Kahraman, 2019) ifade edilir. Bu akde gore ¢ekilissiz, vade
ortas1 yonteme katilan miisteriler 6dedikleri taksit ve pesinatin bilhassa gekilisli

gruplar1 fonlanmasi i¢in yetki vermesi gerekmektedir.

Bu sekilde elde edilecek kira bedelinin bir kismi ¢ekilissiz, vade ortas1 yontemde
olan miisterilerin taksitlerine mahsup edilmektedir. Sirket fonu farkli yerde
kullanabilmek i¢in mudarebe yoluyla yetki alabilmektedir. Mudarebenin dahil
edilmesine kars1 ¢ikanlarda olmustur. Sistemin daha karmagik hale gelecegini
diistinerek kimin ne tarihte ne kadar tasarrufunun bulundugu ve elde edilmesi olan
karm kime ne kadar mahsup edilecegine dair belirsizlik olusacag: diisiiniilmektedir.
Bu kanaatte olanlar miisteri ile sirket arasinda azalan ortaklik kurulmasi i¢in vekaleti

yeterli gdrmiislerdir.

Miisareke-1 miitenakisa savunucularina gore ¢ekilis yontemine katilan miisteri
ile sirket arasinda yapilan sozlesme vekalet olarak goriilmektedir. Tasarruf fon
havuzunun yonetimi i¢in miisteriler firmaya vekalet yoluyla yetki vermis olmaktadir.

Verilen vekalet ticretli oldugundan bu iicret firmaya 6denmektedir.

53



Sirketin organizatorliik yapmasi kaynakli bu masrafin alinmast mesru
goriilmiistiir. Cekiligin olmadig1 vade ortas1 yontemde firmanin kendi sermayesini
kullanabilecegi goriisliniin beyan edilmesi dikkat c¢ekicidir. Tiim izahtan hareketle
Tasarruf Finansman Faaliyetinde ortaklik esasli goriisiin yan1 sira mudarebe ve vekalet
akdini de kapsayan birlesik akit kapsaminda ifadelerde bulunulmustur. Sistemde
yapilan islem ve akitler acisindan bakildiginda tek bir hukuki islem igerisinde
tanimlamanin miimkiin olmadig1 (Kahraman, 2019) beyan edilmektedir. Miisareke ve
mudarebe modeli ile kurulan akitlerde kurulan ortakliin mal sirketi olarak
degerlendirilmesi kira yardim fonu ve ¢ekilissiz vade ortas1 yontemde bulunan fonun

kullanimini kolaylastirmaktadir.

Miisterilerin talep ettigi finansmanin istiinde bir mal ediniminde sdzlesme
acisindan bir yasak bulunmamaktadir. Miisteri basta girmis oldugu finansman
rakamini sirket uygun gordiigii takdirde degistirebilmektedir. Ayrica miisterinin basta
konut alma amagli dahil olup sonrada finansman tiiriinii ara¢ olarak degistirdigi de goz
ontinde bulundurulursa ortaklik durumunun ne tiir sarta tabi tutulacagini belirlemek
zor hale gelmektedir. Bunun yaninda miisteriden alinan vekalet ile tasarruf fonunun
farkli alanda kullanimi mesru kilinmaktadir. Bu fonun kullanilmasi durumunda elde

edilecek kar veya zararin ortaklik esasina gore paylasilmasi s6z konusu edilmemistir.

Sirketin toplamis oldugu fonlarin zarar etmeme garantisi verdigini, sdzlesmede
yazmasa dahi sozlii olarak miisterilerin buna inandigini, sirketin teminat verebilmek
icin topladig1 fonlar1 kendince karl buldugu yatirim araglarina yatirdig: ifade edilerek
mesru kilinmaya calisilmistir. Sadece kazang iizerine goriis beyan edildigi agiktir.
Tasarruf Finansman Sirketleri’nin isleyislerinde mudarebe hususunda zarar
kargilanmasi ile ilgili isleyisi sz konusu degildir. Mevcut Tasarruf Finansman
Sirketleri isleyisleri gz oOniinde bulunduruldugunda kira yardimli model mevcut
olarak kullanilmamaktadir. Ortaklik akdi olarak degerlendiren savunucularin temel
dayanak noktas1 kira bedeli kavrami olmugtur. BDDK. diizenlemesi sonras1 mevcut

isleyis ele alindiginda ortaklik temelli akitten bahsetmek miimkiin olmayacaktir.

Ek olarak kira bedelinin faizsiz finans ilkelerine gore revize edilerek sisteme
entegresi durumun da fon ydnetme denetim mekanizmasinin Tasarruf Finansman

Sirketi yerine Danisma Kurulu biinyesinde yapilmasi yerinde olacaktir.
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Bu gibi kuruluslarda calisan personele egitim verilerek faizsiz finans ilkelerinin
benimsenmesi hususunda yoneticiler, danisma kurullar1 ve 6zel finans kuruluslarina
onemli gorevler diismektedir (Bayindir, 2005) Kira bedelinin uygulandig1 zamanda
elde edilen kira getirilerinin miisterilerin son taksitlerin mahsup edilip edilmedigi

hususunun g6z onilinde bulundurulmas: gerekmektedir.
2.1.6.2. Uygulanan Yéntemlerin Selem ve Istisna Oldugu Goriis

Selem; cinsi, tiirii, miktari, teslim zamani ve 6zelliklerinin belirlenmek sartiyla
paranin pesin malin veresiye oldugu sozlesme tiiriinii (Yaman & Calig, 2018) ifade
etmektedir. Selem s6zlesmesinin temel 6zelligi, konu edilen malin piyasada benzeri
bulunan bir mal olmasidir. Istisna ise belli bir iicret karsiliginda 6zelliklerin belirlenen
malin temin edilmesini saglayan sozlesme tiiriinii (Yaman & Calis, 2018) konu
edinmektedir. Selem ve istisna sézlesmesi benzer sozlesmeler olarak bilinse de

aralarinda fark bulunmaktadir.

Selem sozlesmesinde {icretin pesin olmasi zorunlu sart iken, istisna
sozlesmesinde bdyle bir sart bulunmamaktadir. Bu sartin bulunmamasinin yani sira
licretin tamami pesin veya teslimden sonra taksitli de olabilmektedir. Tasarruf
sirketlerinin uygulamalarinin istisna veya selem oldugunu diisiinenlere gore, ¢ekilisli
tasarruf grubunda olan miisteriler bir araya gelerek sirkete gayrimenkul siparisinde
bulunmaktadir. Yapilan akit geregi siparig veren miisteri hangi tarihte mali teslim

alirsam o tarihte 6deme yaparim dedigini ifade ederek sdzlesme akdedilmektedir.

Klasik fikihta konu edinen sézlesme tiirlerine dair yapilan bu izah ele alindiginda
ve Tasarruf Finansman Sirketleri’nin uygulamalar1 géz onilinde bulunduruldugunda
celiski durumu olugmaktadir. Cilinkii selem sdzlesmesinde para pesin ibaresine gore
organizasyon iicretinin pesin alinmig olmasinin kastedilme ihtimali olabilir. Fakat mal
konusuna gelindiginde miisterinin konut alma ihtimali oldugu gibi ¢atil1 is yeri veya
ara¢ alma durumu olarak degiskenlik gosterebilmektedir. Buna dair Hz. Peygamber
“Kim selem yaparsa, 6lcegi ve miktart ve vadesi belirlenmis iizere yapsin”
buyurmustur. Hadis-i serifte de ifade buyruldugu iizere miisterinin alacagi malin
miktar ve vadesinin net olmasi gerekmektedir. Istisna konusunda ise fikihta mali imal

eden masnudan taraf bulunmaktadir.
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Tasarruf sozlesmeleri incelendiginde miisterinin hem s6zlesme konusunu hem
de ara ddeme hakkiyla teslim tarihini degistirebilecegi diislintildiiglinde Tasarruf
Finansman Faaliyetine istisna s6zlesmesi denilmesi miimkiin olmamaktadir. Ayrica
Tasarruf Finansman Sirketleri finansman araciligr gorevi iistlendiklerinden dolay1
istisna akdinde bahsi gecen mali imal eden sanatci kisi veya kisiler olmalar1 s6z konusu

degildir.
2.1.6.3. Uygulanan Yéntemlerin ivaz Sarth Hibe Oldugu Goriis

Bu goriis cercevesinde fikir beyan edenlere gore Tasarruf Finansman Faaliyeti
karz-1 hasen veya sarf ile de iliskilendirerek izah edilmektedir. Ayn1 zamanda emanet
(vedia) kapsaminda degerlendirilmektedir. Fikihta bir seyin miilkiyetinin birine
ivazsiz gecmesine hibe, ivazli yapilmasi bey’ akdi kapsaminda (Aybakan, 2001)
degerlendirilir. Ivazin ifasinin saglanmas: igin hukuken korunmaya deger bir mal ya
da menfaat sart1 aranmaktadir. Karsilikli edinimlerde her ikisinin de ayni cinsten misli
seyler olmasi durumunda iki bedelinde esit miktar olmast (Aybakan, 200I)

gerekmektedir.

Aksi durumda riba kapsaminda kabul goriildiigii beyan edilmektedir. Bu goriis
savunucularina gore miisteriler ivaz sartli hibeyi veren ve hibeyi kabul eden taraf
olarak kabul edilmektedir. Bir mal karsili§inda baska bir malin verilmesi islemi olarak
gormektedirler. Miisterinin teslimat oncesi hibeden donebilecegini ancak teslimat
almasi sonrasinda hibeden vazgecemeyecegi iletilmektedir. Sistemdeki uygulamanin
yardimlasma temelli olmasi nedeniyle mal sirketi olmadig1 ifade edilmektedir.
Miisterinin sdzlesme imzalayip yonteme dahil olmasi sonras1 6dedigi ilk taksit ve
varsa pesinat miktar1, Tasarruf Finansman Sirketi’nin banka hesabina 6deme yaparken
sartlt hibe yapmis oldugu diistiniilmektedir. Sistemin tiim uygulanan yontemlerinde
hibe veya karz akdi olarak adlandirilmas: fark etmeksizin nihayetinde gercek kisiler
ya da bor¢ veren miisterilerin heniiz teslimat almadan s6zlesmedeki ayrilma hakkini
kullanmast durumunda, yapilan tiim tasarruf ddemelerini geri almasimin gerektigi
beyan edilmektedir. Miisterinin cayma durumunda tiim yaptig1 6demeleri geri alma
ruhsatinin  olmasiyla karz ve ivazli hibe kapsaminda (Aydin, 2019)

degerlendirilmektedir.

56



Tim bu izahlardan bu goriis savunucularmin kira yardimli sistemi caiz
gormemesi sebebiyle kira yardimi disinda isleyisin ivaz sartli hibe kapsaminda
degerlendirildigi sonucuna ulagilmaktadir. Kira yardimini caiz gérenler, sistemin ivaz
sarthh hibe veya karz akdi olmadigi, tasarruf grubundaki miisterileri ortak olarak
gormektedirler. Sistemdeki isleyisi esas cazip ve caiz kilan kira islemi oldugu
(Kahraman, 2019) sdylenilmektedir. Kira bedeli alinmasi, sistemin adaleti i¢in 6nemli
ve mesruiyetini giiclendirecek unsur (Hacak, 2019b) denilerek sistem miisareke akdi

kapsaminda ele alinmigtir.

Yapilan ii¢ goriiste savunucular1 ve kabul gormeyenleri tarafindan klasik fikih
kitaplar1 baz alinarak yapildig1 goriilmektedir. Gegmisteki kitaplardan ¢6ziim bulmak
istedigimizde ilke aransa da ¢6ziimiin bu kitaplarda aranamayacagi ve giiniimiiz
ekonomik problemlerinin fikih esliginde tekrar ele alinmasi gerektigi dile
getirilmektedir (Bedir, 2019). Fikih kitaplarinda ilham alinarak giinii sartlarinda ¢6ziim
aranmas! konusu 1srar edildigi aciktir. Ancak giinlimiiz Tasarruf Finans Sirketleri
BDDK. denetiminde olmasina karsin kanun, yonetmelikte ve tasarruf sozlesmelerinde
akit tiirii ile ilgili Islam fikhr agisindan ne tiir bir akit isleyisine tabii olacagina dair net
bir ifade bulunmamaktadir. Mevzuatta yalnizca biriken tasarruf rakamlarinin faizsiz
finans araglarinda kullanilabilecegi konusu yer almaktadir. Bu durum Tasarruf
Finansman Faaliyetinin Islam fikih ilkeleri acisindan degerlendirilmesi konusunda

yetersiz kalmaktadir.
2.1.7. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Akdedilen Sozlesmeler

Fikih literatiiriinde akit, tek tarafli veya iki tarafli olabilmektedir. Hukuki bir
sonu¢ elde etme amaciyla irade beyaniyla gerceklesen hukuki islemlerin tamamin
kapsayan genel bir kavram olarak kullanilmaktadir (Yaman & Calig, 2018).
Soézlesmenin hukuki sonu¢ meydana getirebilmesi ve islerlik kazanabilmesi i¢in

birtakim sartlar1 barindirmas: gerekmektedir.

Sozlesmenin hukuki olarak varlik kazanmasi ve baglayiciligi taraflar
bakimindan farkli diizeylerde gerceklesmektedir. So6zlesme akdinde eksikligin
bulunmas1 mahiyetine etki etmektedir. Islam fikhinda akdin gegerli olmasi i¢in akdin

hukuki sonu¢ doguracak sekilde yapilmasi sarttir.
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Icap ve kabuliin net ifadelerle yerine getirilmesi gerekmektedir. Taraflarin ehliyet ve
temyiz giiciine sahip olmasi zorunludur. Akdin konusu, hukuken mesru olan bir mevzu
olmalidir. Hali hazirda mevcut olup teslime ve tayine mani olmamalidir. Aksi durumda
sahih akit sartlar1 saglanmadigindan akdin hiikmii fasit ya da batil statiisiinde

kalmaktadir (Kizilkaya, 2022).

Islam fikhinda akdedilen bir sézlesmede kurulus (inikad), gecerlilik, yiiriirliik ve
baglayicilik sarti aranmaktadir. Sozlesmenin kurulusunda sartinda irade beyant,
yetkinligi (ehliyet), ve sozlesmenin konusu ele alinmaktadir. S6zlesmenin gecerli
olmasi i¢in ikrah, cehalet ve garar bulunmamasi gerekmektedir. Bu sartlar1 tagimayan
sozlesmeler eksiklik barindirmasit nedeniyle yasak normun ihlal edildigi hukuki
islemler olarak goriilmektedir. Fakihlerin cumhuruna gore hiikiimsiizlik yaptirim
uygulanan bu sozlesmeler “fasit” terimiyle (Yaman & Calig, 2018) ifade edilmektedir.
Miisteri ile Tasarruf Finansman Sirketi arasinda imzalanan sozlesme, taraflar

arasidaki haklar1 ve sorumluluklar: diizenlemektedir.

Sozlesme, 14 ana madde ve alt hiikiimlerinden ibaret olup on dort sayfa ve 2
niisha halinde Taraflarca biitiin maddeleri {izerinde karsilikli olarak istigsare edilerek
tek tek okunmak ve teati edilmek suretiyle mutabakata varilmasi {iizerine
imzalanmaktadir. S6zlesme imza tarihinde yiiriirliige girmis olmaktadir. Bir niisha
Miisteri’de, diger niisha ise Sirket’te kalmaktadir. Tasarruf sirketleri sozlesmeleri
kapsam1 incelenmistir. Odeme Plani, On Bilgilendirme Formu, Masraflara Iliskin
Bilgilendirme Formu, Banka Hesaplar1 Bilgilendirme Formu, Kisisel Verilerin
Korunmas: Kanun’u  kapsaminda Aydinlatma ve Riza metni, Imza Kartonu

Soézlesme’nin ekleri ve ayrilmaz pargasi olarak yer almaktadir.

Taraflar: Iki taraf mevcut bulunmaktadir. Bir tarafta Tasarruf Finansman
Sirketi diger taraftaysa Miisteri yer almaktadir. Tasarruf Finansman Sirketinin iletigim
adresi, Miisterinin ise; ismi soy ismi, Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi, iletisim
bilgileri, proje numarast ongoriilen toplam ay sayisi, grup numarast ve finansman
konusu bulunmaktadir. Sirket ile Miisteri ayr1 ayr1 “Taraf”, birlikte ise “Taraflar”

olarak anilmaktadir.

Temel Unsurlar: Cekilis grubu ve 6deme plani, miisteri, organizasyon vb. temel

kavramlar agiklanmaktadir.
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Sozlesme Konusu: Faizsiz finansman esaslarina gore konut, tasit ve ¢atili is yeri

edinim alternatifi sunulmaktadir.

Tahsisat Yapilma Kosulari: Burada miisterinin talep ettigi finansman tutari,
tasarruf donem aralig1, 6ngoriilen tahsisat siiresi ve geri ddeme donemi bulunmaktadir.
Tahsisatin yapilabilmesi i¢in miisterinin yerine getirmesi gereken taksit 6deme,
organizasyon iicretini 6deme, teminat bulma, evrak hazirlama gibi zorunluluklar s6z

konusudur.

Cekilis Grubu: Sirket tarafindan belirli sayida miisterinin bir araya getirilerek
olusturuldugu ve organize edildigi gruptur. Bu grubun olusturulmasinda miisterinin
talep ettigi sozlesme tutar1, ongdriilen toplam ay sayist, kisi sayisi, aylik taksit tutarlari,

tasarruf donemi, tahsisat tarihi ve geri 6deme donemi goz oniinde bulundurulmaktadir.

Yonetmeligin ilgili hiikmii kapsaminda miisteri, ¢ekilis grubuna girdigi tarihten
itibaren lic ay ge¢meden ve ili¢ tasarruf odemesi yapmadan tahsisat ddemesi
alamamaktadir. Cekilisler, her bir miisteri i¢in s6zlesmenin imza tarihini takip eden
aydan itibaren her alt1 ayda bir noter huzurunda diizenlenmektedir. i1k gekiliste tasarruf
grubundaki li¢ kisiye, sonraki cekilislerde ise g¢ekilis grubundaki alt1 kisiye ¢ekilis
tutanagindaki siraya gore tahsisat gerceklestirilmektedir. Grubun ay sayisi ile miisteri

say1si esit olmak zorunda degildir.

Miisteri Hak ve Yiikiimliiliikleri: Miisteri, Kanun ve Yonetmelik sinirlamalari
dahilinde taksit tutarlarini, taksit 6deme giiniinii, taksit sayisint ve ddemek istedigi
pesinat tutarini serbestce kendisi belirlemektedir. Miisteri ara 6deme yapma, sézlesme
tutarini ya da taksit tutar degisiklik yapma, taksit erteleme, tasarruf yontem ve tasarruf
konusunu degistirme hakkima sahip olmaktadir. Miisteri, Sézlesme ve Odeme
Plani’'nda yazili sozlesme tutarinin ortalama %6-%I12 oranma tekabiil eden
organizasyon iicretini s6zlesmenin imza tarihinden itibaren en ge¢ yedi giin i¢inde
pesin ve eksiksiz olarak Banka Hesaplar1 Bilgilendirme Formunda yer alan hesaplara
O0demekle yilikimli bulunmaktadir. Organizasyon iicretini 6dememis veya
taksitlendirme durumu hari¢ eksik 6demis miisteriler ¢ekilise dahil edilmemektedir.
Miisteri organizasyon iicreti disinda kalan ve Tasarruf Fon Havuzuna aktarilacak TL
birikim tutarmi ve tahsisat sonrast geri ddeme tutari olan TL’yi Banka Hesaplari
Bilgilendirme Formunda yer alan hesaplara Odeme Plani’ndaki taksit ddeme giinleri

ve tutarlara riayet etmek suretiyle 6demekle ylikiimlii bulunmaktadir.
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Miisteri, 6demelerini yaparken agiklama kismina proje no- ad1 soyadin1 yazmak
zorundadir. Aksi takdirde ddenen tutarlarm Odeme Plani’na geg¢ yansitilmasindan
bizzat Miisteri sorumlu olmaktadir. Miisteri’nin Sirket’in banka hesaplar1 haricinde
ticlinctii kisiye 6deme yapmasi halinde Sirket *in sorumlu olmayacagi ve bu 6demelerin
organizasyon licreti veya taksitlerin 6denmis oldugu anlamina gelmeyecegi Miisteri
tarafindan kabul ve taahhiit edilmektedir. Odeme Plani’ndaki taksit tutarlar1 ve taksit
odeme giinleri bizzat Miisteri tarafindan tayin edilmektedir. Odemeleri devam eden
Miisteri, Tasarruf donemindeki taksit 6demelerini Odeme Plani’nda belirlenen taksit
odeme giiniinde yerine getirmedigi takdirde tahsisat, taksit ddemelerindeki toplamda
her 30 giinliik gecikmenin karsilig1 olarak bir ay tehir edilmektedir. Taksit 6demesinin

ilgili ay igerisinde 6denmemis olmasi halinde tahsisat bir ay ertelenmektedir.

Miisteri tahsisat sonrasi geri ddeme tutarin1 Odeme Plani’ndaki taksit 6deme
giiniine ve tutarlara riayet etmek suretiyle eksiksiz ve zamaninda 6deyecegini kabul ve
taahhiit etmektedir. Geri ddeme déneminde, Odeme Plani’nda yazili art arda 2 ayhik
taksit borcunun 0denmemesi veya taksit ddeme giinlerindeki toplam gecikmenin 45
giine ulagmasi halinde ayrica bir ihtar veya ihbara gerek kalmaksizin Odeme Plani’nda
yer alan Odenmemis tiim taksitlerin kendiliginden muaccel olacagini, muaccel
alacaklarin tahsili amaciyla dava veya icra takibi yoluna basvurulacagini kabul
etmektedir. Kalan taksitlerin tamamimin ve yasal takip masraflarinin bu suretle

kendisinden talep edilecegini Miisteri kabul etmektedir.

Misteri, diiriistliik kurallarma aykir1 séz ve davranislarda bulunmayacagin,
Sirket’in ticari itibarin1 ve marka degerini incitici, ticari faaliyetlerini veya
yoneticilerini, c¢alisanlarin1 yahut temsilcilerini karalayici veya zarar veren
paylasimlarda bulunmayacagini, yasal mevzuat kapsaminda sug teskil eden eylem ve

davraniglarda bulunmayacagini taahhiit etmektedir.

Sirket Hak ve Yiikiimliiliikleri: Sirket, Miisteri’ye ait birikmis tasarruf tutarini
yonetme, geri 6deme ve finansman kullandirma hakki ile organizasyon iicreti alma
hakkina sahiptir. Sirket, Sozlesmedeki kosullarin yerine getirilmesi sartiyla Tahsisat
Tarihi’nde s6zlesme tutarin1 6demekle ylikiimliidiir. Sozlesme Tutari, Sozlesme ve
Odeme Plan1 uyarinca belirlenmis olup Miisteri’nin yazili talep ile gdsterecegi satic
konumundaki iigilincii kisilere hesaben 6denmektedir. Miisteri’nin esi, ikinci derece

dahil kan veya kayin hisimlig1 bulunanlar satict konumunda olmamaktadir.
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Sirket, Miisteri’nin 6dedigi organizasyon iicreti karsiliginda fatura kesme
yiikiimliliiglinii yerine getirmektedir. Sirket, her bir miisteri i¢in sézlesmenin imza
tarihinden itibaren alt1 ayda bir noter huzurunda ¢ekilis diizenlemekle yiikiimliidiir. Ilk
cekiliste ¢ekilis grubundaki ii¢ kisiyi, sonraki ¢ekilislerde ise ¢ekilis grubundaki alti
kisiyi belirlemek ve ¢ekilis tutanagindaki siraya gore tahsisat yapmakla yiikiimliidiir.
Miisteri, organizasyon bedeli disindaki birikim tutar1 karsiliginda sirketten kefalet,

teminat mektubu benzeri taahhiit talebinde bulunamamaktadir.

Sirket, S6zlesme’nin imzalanmasi ile organizasyon iicretine hak kazanmis olup
Misteri tarafindan cayma hakki kullanilmasina ragmen organizasyon {icretinin
O0denmemis olmasi halinde bu bedeli Miisteri’den tahsil etme hakki bulunmaktadir.
Sirket, tahsisata hak kazanilmasina iligkin kosullarin tamamini Miisteri tarafindan
yerine getirilmedigi miiddet¢e finansman 6demesini yapmakla ylikiimli degildir.
Finansman tutarinin 6denmesi, Miisteri tarafindan teminat gosterilmesi sartina
baglidir. Miisteriye teminat gosterilinceye kadar finansman tutar1 6denmemekte ve s6z
konusu gecikmeden Sirket sorumlu olmamaktadir. Birden fazla tasarruf finansman
s0zlesmesi olan miisteriler i¢in tahsisatin Miisteri’nin Sirket ile yapmis oldugu baskaca

sozlesmeler incelenmek suretiyle yapilacagi Miisteri tarafindan kabul edilmektedir.

Taraflar1 ayn1 olan diger sozlesmelerden herhangi birinde Miisteri’nin taksit
O0deme ginii gelmis ancak Odenmemis taksitlerinin bulunmasit veya Odeme
diizensizliginin tespit edilmesi halinde Sirket, Miisteri’nin diger sozlesmelerdeki
edimlerini ifa ettigi tarihe kadar erteleme veya taksit 6deme giinli ge¢mis olan taksit
tutarlarint mahsup etme hakki bulunmaktadir. Sirket’in bu hakkini yalnizca taksit
Odeme giinii gelmis alacaklarinin toplami kadariyla tatbik edebilecegi Taraflarca kabul

edilmektedir.

Geri 6deme asamasinda Miisteri’nin taksit ddemelerini geciktirmesi halinde
gecikme ayindaki tiiketici fiyat endeksi orani dikkate alinarak ilgili aydaki taksit
tutarina gecikme bedeli ilave edilmektedir. Sirket, bu hiikmiin tatbik edilmesi hakkini
sakli tutmaktadir. Sirket, basta Miisteri’nin 6demesi gereken organizasyon licreti ve
birikim tutarmin taksit ddeme gilinlinde 6denmemesi, taksit erteleme hakkini
kullanmasina ragmen O0dememe siiresinin toplamda 3 ay1 gecmesi veya diger
yiikiimliiliiklerinin Miisteri tarafindan yerine getirilmemesi halinde tahsisat1 geciken

toplam giin kadar erteleme veya s6zlesmeyi feshetme hakkina sahip konumdadir.
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Tasarruf fon havuzunda toplanan tutarlar Sirket tarafindan Yonetmelik md.
23/2°de tanimlanan faizsiz yatirim araglarinda degerlendirilmekte ve bu yatirimlardan
elde edilen getiri, tasarruf fonu havuzunun i¢inde Yonetmelik md. 30’da yer alan
asgari oranin karsilanip karsilanmadigina bakilmaksizin ihtiyat fonuna eklenmektedir.
Tasarruf Fon Havuzu hapis hakkina, alacagin devir ve temlikine ve takasa konu
edilmemekte, rehnedilmekte ve  teminat olarak gosterilememektedir. Kamu
alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak {izere haczedilememektedir. Uzerine ihtiyati

tedbir veya haciz konulamamakta ve iflas masasina dahil edilememektedir.

Masraflar Konusu: Sirket nezdinde sdzlesme akdi esnasinda ve tahsisat oncesi
miisterinin gelir analizi yapilip, risk degerlemesi yapilmasina dair maas bordrosu,
sigorta vs. belgelerinin temin edilmis ve kabul edilmesi taahhiit edilmektedir. “6502
sayl Tiiketici Koruma Kanun'unda” diizenlenen kural geregi Sirket namina kambiyo
senedi diizenlenecegi miisteri tarafindan kabul edilmektedir. Tiim taksitlerini 6demesi

sonras1 miisterinin talebi dogrultusunda bu senet kendisine iade edilmektedir.

Miisteri tarafindan konut veya catili i yerinin teminat olarak gosterilmesi
halinde ipotek islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir. Tapu Miidiirliiklerince
alinmakta olan Damga Vergisi, Tapu Harci ve Doner Sermaye Tahsilati Miisteri
tarafindan 0denmektedir . Miisteri tarafindan tasitin teminat olarak gosterilmesi
halinde rehin islemlerinin tamamlanabilmesi i¢in noter tarafindan hesaplanan Harg,
Damga Vergisi, Degerli Kagit Bedeli, Noter Ucreti, Yazi1 Ucreti, Karsilastirma Gideri,
Posta ve Telgraf Teskilatt Giderleri, Katma Deger Vergisi, Sair Tahsilat ve Tescil
Bedeli Sair Tahsilati adi altindaki cesitli bedellerin tamami Miisteri tarafindan
o0denmektedir. Miisteri tarafindan verilen muvafakat uyarinca herhangi bir konut veya
catilr is yerine teminat amagl haczin uygulanmasi halinde icra Miidiirliikleri nezdinde
dogacak Pesin Har¢, Basvurma Harci, Vekalet Harci, Baro Pulu, Posta Pulu adi

altindaki ¢esitli bedellerin tamami Miisteri tarafindan 6denmesi gerekmektedir.

Teminat Masraflar1 Bilgilendirme Formunda ayrintili olarak gilivence
yontemlerine ilisgkin masraf bilgilerine yer verilmektedir. Miisteri’nin ilgili metinde
hangi giivence yonteminin uygulanacagimi metindeki kutucugu isaretlemek suretiyle
beyan etmesi gerekmektedir. Teminatin uygulanmasi i¢in Misteri tarafindan yapilan

masraflarin tamami tapu, noter, icra dairesi yahut diger resmi kurumlara 6denmektedir.
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S6z konusu bedellerin ilgili kurumlara 6denmesi halinde Miisteri tarafindan
bedellerin iadesinin istenmesi s6z konusu olmamaktadir. Miisteri tarafindan teminat
olarak gosterilen konut, ¢atili is yeri veya tasitin teminat olarak kabul edilmesi
Sirket’in yapacag1 degerlendirme neticesinde verecegi onaya baghdir. ilgili degerleme
konut ve catili isyerleri i¢in 12/1/2017 tarihli ve 29946 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan “Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik”
kapsaminda yetkilendirilmis degerleme kuruluslari tarafindan yapilmaktadir. So6z
konusu yonetmelikte yer alan usul ve esaslara uygun olarak ve tasit i¢in oto ekspertiz
firmalarinca yapilacak degerleme raporu ile yasal mevzuat uyarinca teminat olarak
gosterilmesine engel bir halin bulunup bulunmadiginin degerlendirilmesi suretiyle
yapilmaktadir. Sirket tarafindan teminatin uygun goriilmemesi halinde Miisteri kalan
borcunu karsilayabilecek mahiyet ve tutarda yeni bir teminat gostermekle
yiikiimliidiir. Bu halde tahsisat Miisteri tarafindan uygun bir teminat gdsterilene kadar

ertelenmekte ve s6z konusu gecikmeden Sirket sorumlu olmamaktadir.

Cayma, Fesih ve Devir Durumu: Miisteri, s6zlesme imzalanmasin1 takip eden
on dort giin i¢cinde herhangi bir gerekge gostermeksizin ve cezai sart ddemeksizin
yazili olarak iletmek suretiyle sdzlesmeden cayma hakkina sahiptir. Miisterinin s6z
konusu cayma hakkini kullanmas: halinde Sirket, organizasyon iicreti dahil,
Miisteri’den aldig1 tutarin tamamini cayma kararmin kendisine yazili olarak
ulagmasindan itibaren 14 giin i¢cinde miisterinin gdsterecegi kendi adina a¢ilmig banka

hesabina iade etmekle miikelleftir.

Miisteri, tasarruf finansman sdzlesmesinin tasarruf donemi bitimine kadar
sozlesmede fesih hakkina sahiptir. Sirket, Miisteri’nin sézlesmede fesih hakkini
kullanmast hélinde organizasyon {icreti bedeli disinda kalan toplam birikim tutari
yazili fesih talebinin ulastig1 tarihten itibaren 6 ay icerisinde miisterinin gosterecegi
kendi adina acilmig banka hesabina iade etmektedir. Miisterinin cayma veya fesih
hakkini kullanmasi halinde s6z konusu bedellerin iade edilebilecegi miisterinin
gosterecegi kendi adina agilmis banka hesap bilgilerini de iletmesi zorunludur. Iadeler
hi¢bir surette miisteri haricinde {igiincii kisinin hesabina yapilmamaktadir ve

tahsisattan sonra Miisteri S6zlesmeyi feshedememektedir.
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Misteri’nin erken Odeme suretiyle borcunun tamamini Odemesi halinde dahi
organizasyon iicreti, sigorta, ekspertiz, teminat veya sair masraflardan indirim yahut

iade talep etmesi miimkiin olmamaktadir.

Miisteri’nin, Sirket’in ve {iglincli kisinin taraf olarak yer aldig1 yazili bir ek
protokol ile konu So6zlesme iiglincii kisiye devredilebilmektedir. S6zlesmenin devri
talepleri tahsisat tarihinden 3 ay dncesine kadar iletilmesi gerekmektedir. Bu tarihten

sonra iletilen talepler degerlendirmeye alinmamaktadir.

Uciincii kisi ile Miisteri veya Sirket ile iiiincii kisi arasinda akdedilen devir
sOzlesmeleri gegersiz sayillmaktadir. Bu halde ddemeler Miisteri’ye yapilacak ve
ticlincii kisi yahut Miisteri tarafindan ileri siiriilen talep ve iddialar Sirket tarafindan
degerlendirmeye alinmamaktadir. Bu durumda Sirket’in finansman tutarini Miisteri’ye
O0demesinden dolay1 herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta ve tahsisattan sonra

devir hakk: kullanilmamaktadir.

Genel Hiikiimler: Sozlesmenin tadili, gizlilik, taraflarin beyani, sdzlesmenin

ekleri ve ylirtirliigli konular1 yer almaktadir.

Sozlesmenin Tadili: S6zlesmede yapilacak her tiirlii degisiklik ancak yazili
olarak bir ek s6zlesme ile taraflarca veya taraflarin yetkili temsilcilerince imzalandigi
takdirde gecerli olmaktadir. Taraflarca agiklanan sekilde yapilan ek s6zlesme karsilikli
imzalandig1 tarihten itibaren sozlesmenin ayrilmaz eki ve parcasi sayilmaktadir.
Sozlesme kapsaminda belirlenen ve iizerinde Miisteri’nin kabul ettiine dair imzasi

bulunan 6deme plani ve diger ekler S6zlesme’nin ayrilmaz bir parcasidir.

Gizlilik: Taraflarin sozlesme kapsaminda elde edebilecekleri, birbirlerine,
Sozlesmeye, Sozlesme kosullarina veya yonteme dahil olan {iciincii sahislara ait her
tirlii bilgi, tam bir gizlilik i¢cinde saklanmaktadir. Diger tarafin yazili izni olmaksizin
yasal zorunluluk disinda sosyal medya platformu, internet sitesi ve benzeri merci ve

platformlarda higbir sekilde ifsa edilmeyecegi iletilmektedir.

Kisisel Verilerin Korunmasi: “6698 sayuli Kisisel Verileri Koruma Kanunu”
kapsaminda veri sorumlusu sirkettir. Bu dogrultuda Sirket, tasarruf sahibinin onay1
olmadan sozlesme bilgilerini 3. bir kisiye aktarmayacagini kabul ve taahhiit

etmektedir.
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Miicbir Sebep: Taraflarin Sozlesmeden kaynaklanan sorumluluk ve
yiikiimliiliiklerinin kismen veya tamamen ifasin1 engelleyen veya geciktiren, taraflarin
iradeleri disinda ve kusurlar1 haricinde olusan, kacinilmasi, 6nceden kestirilmesi
miimkiin olmayan durumlardir. Zelzele, yangin, sel, su baskini, toprak kaymasi, vb.
gibi tabii afetler ile harp hali, seferberlik, salgin hastaliklar, isyan, ayaklanma ve
benzeri vakia ve sebepler, yasanin miicbir sebep olarak kabul ettigi 6lcliide meydana

gelmesi durumunda miicbir sebep olarak kabul edilmektedir.

Ancak miicbir sebeplerin sozlesme agisindan hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin,
sadece s0z konusu maddi durumlarin mevcudiyeti degil, bu durumun s6zlesmeden
dogan ytikiimliiliik ve sorumluluklarin yerine getirilmesine engel olmasi ve miicbir
sebep ile ilgili talebin hadisenin vukuu tarihinden itibaren en ge¢ 15 giin iginde diger
tarafa yazili olarak ulastirilmis olmasi da gerekmektedir. Miicbir sebep teskil eden bir
maddi vakianin ortaya ¢ikmasi durumunda Sirket, halin icabina gore Miisteri’nin bazi
akdi ytikiimliliklerini eksik ya da ge¢ yerine getirmesine yazili izin veya icazet
verebilmektedir. Sorunun takdiri ve ¢oziimiinde objektif iyi niyet kurallar1 gecerlilik

kazanmaktadir.

Taraflarin  Beyami: Sirket, Tasarruf Fon Havuzu hesaplarin1 diger
hesaplarindan ayiracagini, sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliklerinin yerine
getirilmesi ve Yonetmelik md. 23/2’de tanimlanan faizsiz yatirnm araglarinda
degerlendirilmesi diginda baska bir amagla kullanmayacagini ve bu tutarlar1 tahsisat
icin kullanacagin1 beyan etmektedir. Sozlesmenin tahsisattan Once sona ermesi
halinde, Yonetmelik md.17/8 uyarinca belirlenen geri 6deme stireleri sakli kalmak
kaydiyla, miisterilerin sirket nezdindeki tasarruflarini geri alma haklar1 higbir suretle

sinirlandirilamamaktadir.

Miisteri, faizsiz finansman esaslarina dayali finansman kullandiginin bilincinde
olup bu nedenle faiz, kar payr degerli maden ve doviz artis oranlarindan bahisle
herhangi bir asama veya zamanda Sirket’ten baskaca higbir talepte bulunmayacagini
taahhiit etmektedir. Miisteri’nin Oliimii halinde So6zlesme’nin tarafi, mirasgilar
tarafindan aksi kararlastirllmadik¢a “4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun” ilgili
hiikiimleri uyarinca bir biitiin olarak terekeyi kabul eden mirasgilar1 olmaktadir. Bu
halde So6zlesme tiim hiikiimleri ile mirasc¢ilar agisindan da gegerli kabul edilmekte ve

uygulanmaktadir.
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2.1.7.1. Sozlesme Kapsaminda Miisteri Haklar:
a. Yontem Degistirme Hakki

Miisterinin sozlesme imzalamasi sonrast yontem degisiklik hakki dogmaktadir.
Miisteri, tasarruf doneminde cekilisli sézlesmeyi feshederek bireysel sozlesme
akdetmek icin yazili talepte bulunabilmektedir. Bu talebin Sirket tarafindan kabul
gormesi halinde, mevcut sozlesme feshedilerek organizasyon iicreti disinda kalan
tasarruf tutarlar1 akdedilen yeni bireysel sdzlesmeye aktarilmaktadir. Misteri, tasarruf
yontemlerinin degistirilmesine 1iligkin bu hakki yalnizca bir defaya mahsus

kullanabilmektedir.

b. Taksit Miktari, Finansman Tutar1 ve Finansman Konusu Degisikligi

Hakk

Miisteri sozlesme tutarnin ve taksit tutarinin artirilmasini veya azaltilmasini
yazili olarak talep edebilmektedir. Bu talebin Sirket tarafindan kabul gérmesi halinde
sOzlesme hiikiimleri gegerliligini korumaktadir. Miisteri’nin talebi uyarinca
organizasyon iicreti ve taksit tutarlar1 revize edilmesi suretiyle yeni bir Odeme Plan1
ve Tahsisat Tarihi olusturularak karsilikli olarak imza altina alinmaktadir. Yazil
revize talepleri tasarruf doneminde ve yalnizca bir kez kullanilabilmektedir. S6zlesme
tutarinin en fazla yarisina kadar arttirma veya azaltma yapilabilmektedir. Revize

taleplerinin uygulanabilmesi, Sirket’in bu talepleri kabul etmesine baglidir.

Miisteri sdzlesme tutarinin artirtlmasi talebinde bulunmasi halinde organizasyon
iicretinde artis olacagini, organizasyon ticreti artisinda talep tarihindeki oranin esas
alinacagmn ve yeni Odeme Plani’ndaki organizasyon iicreti ile taksit tutari farklarmin
Odeme Plani’na yansitilarak belirlenen taksit ddeme giinlerinde ddeyecegini kabul
etmektedir. Organizasyon Ticreti artiginda esas alinacak oranin, artistan Once
uygulanan organizasyon iicreti oranindan az olmamasi gerekmektedir. Miisteri,
sOzlesme tutarmin azaltilmasi talebinde bulunmasi halinde, organizasyon licretinde
herhangi bir degisikligin s6z konusu olmayacagini kabul etmektedir. Miisteri,
sOzlesme tutarinin yarisinin iizerinde bir arttirma veya azaltma talebinde bulunmasi
halinde, s6z konusu talep yeni bir s6zlesmenin akdedilmesi i¢in 6neri mahiyetinde
kabul edilmektedir. Bu halde sozlesmenin karsilikli olarak feshedilecegini ve talep
edilen s6zlesme tutarinin baz alinarak yeni bir sdzlesmenin tanzim edilecegini Taraflar

kabul etmektedir.
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Bu madde kapsaminda s6zlesmenin feshedilmesi halinde Taraflar, organizasyon
ticreti disinda kalan tasarruf tutarlarinin akdedilecek yeni sézlesmeye aktarilacagini
kabul etmektedirler. Miisteri, tasarruf doneminde tasarruf konusunun degistirilmesi
icin yazili talepte bulunabilmektedir. Bu hakkin kullanilmasi Sirket’in kabuliine

baglidir.
¢. Ara Odeme Hakki

Miisteri, s6zlesmenin imza tarihinden sonraki bir tarihte yapacagi ara 6demeler
ile tahsisat1 Kanun ve Yonetmelik’teki kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla daha erken
bir tarihte alma hakkina sahiptir. Bu sekilde ara 6deme yapilmasi halinde diizenlenecek

yeni 6deme plani dogrultusunda tahsisat tarihi revize edilmektedir.

Miisteri’nin ara 6deme giiniinde bu 6demeyi yapmamasi halinde tahsisat tarihi
yazili kurallar uyarinca ertelenmektedir. Gecikme giiniiniin 7 giinii agmasi halinde yeni
Odeme Plan1 hiikiimsiiz sayilmakta ve 6nceki Odeme Plan1 esas alinmaktadir. Aksi
halde bu haklarin yerine getirilmesine iliskin talepler degerlendirmeye
alinmamaktadir. Ara 6deme yapilmak suretiyle tahsisat 5 aydan daha erken bir tarihe
alinmamaktadir. Ara 6deme yapmasi karsiliginda yek@in bor¢ta indirim . durumu séz
konusu degildir. Konvansiyonel bankada toplu olarak 6deme yapilma durumunda faiz
indirimi uygulanmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyeti faizsiz oldugu i¢in bdyle bir
indirim s6z konusu degildir. Ara 6demeyi ¢ogunlukla mevsimlik calisarak toplu

kazang elde eden bireyler tercih etmektedir.
d. Taksit Atlatma Hakki

Miisteri, tasarruf doneminde organizasyon ticreti taksitleri hari¢ olmak kaydiyla
heniiz 6deme giinli gelmemis taksit tutarlarindan toplamda en fazla {i¢ tanesini ileri bir
tarihte Odemek ic¢in yazili talepte bulunabilmektedir. Taksit erteleme talebinde
bulunulmasi i¢in ilk taksitin 6denmesi zorunludur. Bu durumda ertelenen ay kadar
tahsisat tehir edilmektedir. Organizasyon iicretinin taksitlendirilmesi halinde,
organizasyon {icreti taksitleri i¢in taksit erteleme igleminin yapilamayacagini Miisteri
kabul ve beyan etmektedir. Miisteri, sozlesmede Ongoriilen tahsisat tarihinde
finansman kullanabilecegi gibi, bu hakkini kullanmay: daha ileriki bir zamana
erteleme veya finansman kullanmadan iade sartlar1 dahilinde birikimleri iade edilmek
suretiyle sozlesmeyi sona erdirme sec¢imlik haklara sahiptir. Bu baslikta yer alan

haklar Miisteri tarafindan yalnizca tasarruf doneminde kullanilabilmektedir.
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Tahsisat tarihine bes ve bes aydan az kalmis olan miisterilerin bu haklarin
kullanilmas: suretiyle tahsisat tarihini daha erken bir tarihe cekmesi miimkiin degildir.
Bu hakki kullanan miisterinin talebi karsiliginda Tasarruf Finansman Sirketi’ne vermis
oldugu dilek¢e sonrasinda baslamaktadir. Taksit atlatma siiresi biten miisteri kaldig:
yerden 6deme yapmaya devam etmektedir. Tasarruf Finansman Sirketi’nin miisteriden
toplu taksit ve gecikme faizini 6demesini talep etmesi s6z konusu degildir. Teslimatini
alan miisteri bor¢lu konumda olacagindan boyle bir hakki bulunmamaktadir. Sistemin
islerligi ve diger miisterilerin teslimati i¢in miisterinin her ay diizenli taksit 6deme

zorunlulugu bulunmaktadir.
2.1.8. Tasarruf Finansman Faaliyetinde Teslimatin Yapilma Sekli

Tasarruf Finansman Sirketi tarafindan sdzlesme imzalama siirecinde ve tahsisat
tarihinden 6nce misterinin sahsi bilgileri, gelir ve 6deme performans analizi teminat
talebi gibi hususlar ¢ergevesinde risk degerlendirilmesi yapilmaktadir. Miisterinin risk
analizinin yapilabilmesi adina gelirini beyan edecek maas bordrosu, sigorta veya sair
belge sunmasi gerekmektedir. Gelir analizinde, taksit ddemeye yeterli olmayan

miisteriden kefil ya da ek teminatlar istenebilmektedir.

Finansman tutarinin teslimi dncesinde Sirket tarafindan Miisteri’ye bildirilen
evraklarin (maas bordrosu, ikametgah belgesi, arac ruhsati, tapu belgesi, vekaletname
vb.) tahsisat tarihinden en az 30 giin 6nce tamamlanmasi zorunlu olup aksi halde
tahsisat tarihi bir ay ertelenmektedir. Teminat iglemlerinin gergeklestirilebilmesi i¢in
Miisteri tarafindan yetkilendirilen vekile 6denecek {licret ile vekaletname masraflari

Miisteri’ye aittir.

Tahsisat tarihi gelmis olan miisteriden ilgili tarihte “6502 sayui Tiiketici
Haklarimin Korunmasi” ile ilgili kanunda diizenlenen ilkeler 1s1ginda finansman
temini sonrasinda kalan taksit tutarlar1 kadar Tasarruf Finansman Sirketi adina
kambiyo senet diizenlenmektedir. Miisteri taksitlerini 6demesi ve talep etmesi
suretiyle kambiyo senedini Tasarruf Finansman Sirketi’nden geri alabilmektedir.
Finansman tutarinin temin edilmesi i¢in miisteri, tahsisat tarihinde geri ddeyecegi
taksitlerin toplam tutarinda teminat teskil etmesi gerekmektedir. Miisteri’nin tiizel kisi
olmasi halinde kalan taksitlerin toplam tutar1 kadar Sirket lehine emre yazili kambiyo

senedi diizenlenmektedir.
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Sirket’in kalan alacagini giivence altina alacak uygun bir menkul veya gayrimenkul
iizerinde rehin, ipotek veya teminat amacli haciz gibi satisi kisitlayict serhleri
isletmesinden sonra senet Miisteri’nin talebi lizerine iade edilmektedir. Teminata
uygun konut, tasit, catili is yeri gdstermesi ve Tasarruf Finansman Sirketi lehine rehin,
ipotek, teminat amagli haciz kapsaminda satisi siirlandiran serhlerin isleme
alinmasini saglayabilmelidir. Isleme alman serhlerden kaynakli olusan masraflarin

tamami miisteri tarafindan 6denmektedir.

Miisteri bu masraflart nakit odeyebilecegi gibi hak kazandigi finansman
tutarindan mahsup edilerek 6deyebilmektedir. Teminat iglemlerinin tamamlanmasi
icin vekalet gerekmektedir. Noterden alinana vekaletten dogan c¢esitli bedeller miisteri
tarafindan 6denmektedir. Teminat olarak gosterilen gayrimenkul ya da tasita onay
verilmesi Tasarruf Finansman Sirketi’nin yapmis olacagi degerlendirmeye baglh

olmaktadir.

Yasal mevzuat geregince konutta degerleme kurulusu geregince tasitta oto
ekspertiz firmalar tarafindan yapilarak teminat kapsamina alinmasinda engel olup
olmadig1 belirlenmektedir. Tasarruf Finansman Sirketi tarafindan onay verilmeyen ve
engel teskil eden teminata dair yeni teminat verilmesiyle miisteri ylikiimlii tutulmustur.
Uygun teminat sartin1 yerine getiremeyen miisterinin tahsisat tarihi ertelenmektedir.
Risk degerlendirmesi neticesinde sirket tarafindan gerekli goriilmesi halinde,
“Teminat, Ekspertiz ve Sigorta Masraflari” bashigiyla diizenlenen teminatlara ek

olarak miisteriden kefil gibi sahsi veya ayni ek teminatlar istenebilmektedir.

Miisteri tarafindan teminat olarak tasit gosterilmesi halinde, Sirket’in
belirleyecegi sigorta sirketi nezdinde Karayollar1 Motorlu Araglar Zorunlu
Mali Sorumluluk Sigortast ve kasko sigortast yaptirilmaktadir. Miisterinin sigortali
olarak yer aldig1 policelere Sirket lehine dain-i miirtehin serhi konulacagi, borg
bitinceye kadar her yil bu poligelerin yenilenecegi ve tiim bu sigorta masraflarinin
miisteri tarafindan karsilanacag1 veya tahsisat tarihinde finansman tutarindan mahsup
edilecegi Taraflarca kabul edilmektedir. Tahsisat tarihinde miisterinin kasko
yapilmasina iliskin muvafakati alinarak sigortaci firma nezdinde buna gore islem
yapilmaktadir. Aracin yasi, modeli, tramer ve hasar bilgileri vs. gibi nedenlerden
dolayr sigorta sirketleri nezdinde kasko yapilamamasi halinde tiim sorumluluk

miisteride olup uygun nitelikte alternatif bir teminat gosterilmesi zorunlu olmaktadir.
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Aksi halde tahsisat tarihi yeni teminat gosterilene kadar ertelenmektedir. Poligelerin
yenilenmesi esnasinda Miisteri’nin bu ylikiimliiliige uymamasi ve police bedelinin
Sirket tarafindan karsilanmasi halinde bu bedeller miisteriye riicu edilmekte ya da

miisterinin ddeme planina borg olarak yansitilmaktadir.

Miisteri tarafindan teminat olarak konut veya catili is yeri gosterilmesi halinde,
Sirket’in belirleyecegi sigorta sirketi nezdinde Zorunlu Deprem Sigortasi ve konut
sigortas1 yaptirilarak Miisteri’nin sigortali olarak yer aldig1 poligelere Sirket lehine
dain-i miirtehin serhi konulmaktadir. Bor¢ bitinceye kadar her yil bu poligelerin
yenilenecegi ve tiim bu sigorta masraflarinin Miisteri tarafindan karsilanacagi veya
tahsisat tarihinde finansman tutarindan mahsup edilecegi Taraflarca kabul

edilmektedir.

Poligelerin yenilenmesi esnasinda miisterinin bu ylikiimliiliige uymamas1 ve
police bedelinin sirket tarafindan karsilanmasi halinde bu bedeller miisteriye riicu
edilecek ya da miisterinin ddeme planina bor¢ olarak yansitilmaktadir. Tasarruf
Finansman Sirketi, sair giivence yontemleri ile kendini ve tahsisat almayan diger
miisterilerin haklarin1 gézetmektedir. Tasarruf Finansman Sirketi tarafindan gerekli
sartlar1 yerine getirmis ve tahsisat almaya hak kazanan miisterinin finansman 6demesi

saticisina yapilmaktadir. Misteriye yapilmasi s6z konusu olmamaktadir.
2.1.9. Tasarruf Finansman Faaliyetinin Yasal Diizenlenme Gerekgesi

Yasal diizenleme; taninirlik, Olgiilebilirlik ve denetlenebilirlik olanag:
sunmaktadir. Finansal kuruluslar i¢in bu 0&zellikler énem tasimaktadir. Tasarruf
Finansman Sirketleri, alt ve orta gelirli kisilerin finansal sistemden faydalanmasi ve
genel tasarruf miktarinin attirilmasi bakimindan énemli bir ara¢ olarak goriilmektedir.
Tiirkiye’de uygulamada bulunan tasarruf sirketlerine yonelik bir mevzuat uzun yillar

boyunca diizenlenmemistir.

Uygulama gosteren sirketlerin giivenirliligi ve miisteri haklarinin gilivenceye
alinmas1 agisindan yasal diizenleme boslugu olusmustur. Ayni zamanda
muhasebelesme ve finansal raporlama eksikliginden kaynakli diizenleme ve denetleme
yapilamamasi risk teskil etmistir. Tasarruf Finansman Sirketleri’'nin s6z konusu sistem
kapsaminda direk miisterilerden fon toplamasi sebebiyle mevcuttaki banka dig1

kuruluslarin diizenlemelerinden daha nitelikli diizenleme altyapisi gerekmistir.
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Tasarruf Finansman Faaliyeti, yasal diizenleme Oncesinde banka dig1 mali
kurulus gosteren yapilar arasinda degerlendirilmistir. Sistemde hukuki diizenlemenin
olmamasi ciddi bir eksiklik olusturmustur. Tiirkiye’de 1990’11 yillardan itibaren
faaliyet gosteren tasarruf sirketlerinin sayis1 2021 tarihi itibariyle 40’a yaklagmistir.
Sayis1 artan sirketlerin yani sira bu yontemle finansman kullanan miisteri sayis1 da
artmigtir. Herhangi bir olumsuz durum ile karsilasmamak icin yasal diizenleme

zorunlu hale gelmistir.

Tasarruf Finansman Faaliyeti ile ilgili mevzuatta kurulus ve faaliyet izin sartlar
banka dis1 faaliyet gosteren finansal mali yapilara benzer sekilde tasarlansa da bunun
yani sira sirket kurucularinda sartlar aranmistir. Asgari 6denmesi gereken sermaye ve
bilgi sistemi organizasyon yapist temini i¢in gerekli kilinan diizenleme hiikiimleri
hazirlanmistir.  Sirketlerin fon toplama konusu dikkate alinarak asgari 6denmesi
gereken sermayenin katilim finans yapilarindan istenen tutardan fazla olmasi uygun

gorilmiistiir.
2.1.9.1. Yasal Diizenleme Siireci

Tasarruf Finans Sirketleri 37447 sayiuli yonetmelik kapsaminda ,07/04/2021
tarihinde resmi statiiye sahip olup BDDK. biinyesinde denetime tabi olan sirketlerdir.
Tiirkiye Tasarruf Finansman Sirketleri ile ilgili ilk hukuki diizenleme 21/11/2012° de
“6361 sayili kanun” ile yapilmistir. Bu diizenlemenin ilk olmasi ve eksiklikler
barindirmast  kaynakli bazi degisiklikler s6z konusu olmustur. ilk olarak
“04/03/2021°de 7292 sayili kanun” kapsaminda yapilan degisiklik yapilmistir.
“04/07/2021 de 31447 sayili yonetmelikte” de degisiklik s6z konusu olmustur. Hukuki

diizenleme sonrasi tasarruf sirketleri BDDK. catis1 altinda denetime tabi tutulmustur.

Tasarruf sirketlerinin kurulus ve faaliyet esaslarina ek olarak finansman
sozlesmelerine yonelik diizenlemeleri i¢eren kanun geregi her sirket i¢in asgari 100
milyon TL. sermaye sart1 (“Resmi Gazete”, 2021a) getirilmistir. 12.03.2021 tarihinde
yapilan basin acgiklamasinda mevcutta faaliyet gosteren Tasarruf Finansman
Sirketleri’nin 07.04.2021 tarihine kadar lisans basvurusu yapilmasi zorunlu olmustur.
Bunun neticesinde 35 sirket denetime tabi tutulup lisans almak i¢in basvuruda
bulunmustur. Bagvuruda bulunmayan sirketlerin izinsiz faaliyeti dolayisiyla yaptirima

tabi tutulacagi bilgisi BDDK. tarafindan paylasilmistir.
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Yapilan denetimler ve asgari sermaye sartinin yatirilip yatirilmamasi
neticelenmesinden sonra 02.07.2021 tarihinde 6 Tasarruf Finansman Sirketi’'ne 6n
lisans verilmesine, 29 Tasarruf Finansman Sirketi’nin de tasfiyesine karar verilmistir.
On lisans verilen sirketlerin tasarruf fon havuzu hesaplari ile diger hesaplarin ayrilmasi
zorunlu kilinmigtir. Tasfiyesi gerceklesen sirketlerin yeni miisteri edinemeyecegi ve
yiikiimliiliklerini yerine getirmesini sekteye ugratacak yeni taahhiit altina
giremeyecegi belirlenmistir. Tasfiye konu sirketler tasfiye komisyonu tarafindan genel
hiikiimlere gore tasfiye edilmistir. Bu komisyon Kurum ve Tasarruf Mevduat1 Sigorta
Fonu (TMSF.) tarafindan belirlenen en az ii¢ kisiden olusturulmustur. Tasfiye
durumunda miisterilere 6denmek tizere, tahsil edilen organizasyon iicretlerinin binde
besi sirketin gelir hesaplarindan ayrilmasi sart kosulmustur. Kurulun gerek gérmesi

halinde sirket bazinda rakamin arttirilabilecegi iletilmistir.

Kanunda yapilan diizenleme sonras1 Tasarruf Finansman Sirket’leri nezdinde
O0deme yapan miisterilerin birikimlerinden olusan tasarruf fonlarmin BDDK.
tarafindan belirlenen faizsiz yatirim araglarinda degerlendirilmesi zorunlu kilinmustir.
Tasarruf Finansman Sirket’lerinin  isleyisini faizsiz ilkeler c¢ercevesinde
gerceklestirmesi sart1 getirilmistir. Hazirlanan mevzuatta tasarruf sirketlerinin lisans
almak icin basvurmalart durumunda kurulus ve faaliyet iznine yonelik intibak
(birlesme) stiresi verilmistir. Gerekli goriilen diizenlemelerin yapilarak eksiklikler
giderilmesi sonrasi1 Tasarruf Finansman Sirketleri’ne lisans verilmesi uygun olacagi
belirlenmistir. S6z konusu mevzuatta mevduat ve katilim bankalarinin faaliyet
sahasinin genisletilmesi ve banka dis1 finansal yapilarin lisanslama siirecinin
tamamlanmas1 hedeflenmistir. Mevzuatta izinsiz olarak faaliyet gosteren sirketlere

dair para ve hapis cezasi gibi yaptirimlar yer almistir.

“6361 sayili Finansal Kiralama Faktoring Finansman Ve Tasarruf Finansman
Sirketleri Kanun’u” hiiklimleri geregince, BDDK’ya bagvuruda bulunan sirketlere
yonelik , BDDK. tarafindan yapilan incelemeler nihayetinde Tasarruf Finansman
Sirketleri’nin bazilarinin ilgili mevzuat kosullarini saglayamadiginin belirlenmesiyle
BDDK. tarafindan 01.07.2021 tarihinde tasfiye karar1 verilmistir (“BDDK”, 2023a).
“6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman
Sirketleri Kanunu'nda” 7292 sayili Kanun ile yapilan degisiklik ile denetim ve

gozetiminin BDDK. tarafindan yapilacagi kararlastiriimistir.
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On lisans verilen Tasarruf Finansman Sirket’lerinin denetim ve degerlendirme siireci
28.04.2022 tarihinde tamamlanmistir. On lisansli alti sirkete lisans verilmistir.
Faaliyetlerine bundan sonra lisansh Tasarruf Finansman Sirketi olarak devam etmeleri

saglanmustir.
2.1.9.2. 31447 Sayil Yonetmelik Kapsami

“31447 sayili yonetmelik, 6361 sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve
Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanun’una” uyumlu olarak
hazirlanmistir. Yonetmelik nihayetinde Tasarruf Finansman Sirketleri hem finans
sektoriinde hem de paydaslar1 karsisinda statii elde etmislerdir. Tasarruf Finansman
Sirketleri, bu yonetmelik giivencesiyle faaliyetlerine devam etmektedir. Yasanin
maddeleri geregince Miisteri ile Sirket iliskisinin hassasiyetle yoOnetilmesi ve
profesyonel kurumsal hizmetin siirdiiriilmesi gerekmektedir. 31447 sayil1 yonetmelik
iceriginde alt1 boliim, 34 madde ve 5 geg¢ici madde bulunmaktadir (“Resmi Gazete”,

2021b). Kapsam olarak yonetmelik su konulari igermektedir.

- Tasarruf Sirketleri Kurulus Sartlar1 ve Faaliyet Sahasi

- Sube A¢ma ve Iradi Tasfiye Islemleri

- Miisteri Hak ve Yiikiimliiliikleri

- Risk Yonetim Siireci, Varlik Edinim Sartlari, Denetim Raporlar1
- Kurumsal Yonetim Kriterleri

- Tasarruf Finansman Sozlesmeleri

- Oz sermaye miktari

2.1.9.3. Kronolojik Olarak Tasarruf Finansman Sirketlerinin Lisanslama

Siireci

11.02.2021 tarihinde Malatya Milletvekili Biilent Tiifenkci beraberinde 75
milletvekilinin hazirlamis oldugu “Finansal Kiralama Faktoring ve Finansman
Sirketleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun Teklifi”
Tiirkiye Biiyiik Millet Meclis’ine sunulmustur. Sunulan bu teklif ile “6367 sayili
Finansal Kiralama, Faktéring ve Finansman Sirketleri Kanunu'nda” bazi

diizenlemeler onerilmistir.
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Tasarruf Finansman Sirketleri’nin yasal diizenleme altyapisint tesis etmedeki
mecburiyet belirtilerek bu sirketlerle ilgili talep edilen diizenlemenin ytiriirliige

girmesi i¢in siire¢ baglatilmigtir.

TBMM’de yapilan gorlismeler nihayetinde talep 04.03.2021 tarihinde kabul
gormiistiir. 6 Mart 2021 tarihinde Cumhurbagkani onayindan geg¢mistir. Resmi
Gazetede “7292 Sayili Finansal Kiralama, Faktéring ve Finansman Sirketleri Kanunu
ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Teklifi” bashgiyla
yayimlanmistir. Yapilan bu diizenleme ile “6361 sayuli Finansal Kiralama, Faktoring
ve Finansman Sirketleri Kanunu’nun ismi Finansal Kiralama Faktoring, Finansman
ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu” olarak revize edilmistir. Tasarruf
Finansman Sirketlerine yonelik “7292 sayili Kanun” kapsaminda yer alan

diizenlemeler “6361 sayili Kanun™ igeriginde yer almistir.

Tablo 2. 10 : Kronolojik Olarak Lisanslama Siireci

“Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri Kanunu ile
07.03.2021 | Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair 7292 Sayili Kanun”

yiiriiklik kazanmustir.

“Tasarruf Finansman Faaliyetini yiiriiten sirketlerin bir ay iginde
BDDK’ ya bagvuruda bulunmak ve durumlarint kanun hiikiimlerine
uygun hale getireceklerine veya miisteri hak ve menfaatlerini zarar
ugratmadan tasfiye olacaklarina dair plan sunmak zorunda
12.03.2021 o o _
olduklar:” hilkkmii ilgili kanuna eklenmistir. Mevcutta faaliyet
gosteren Tasarruf Finansman Sirketleri’nin 07.04.2021 tarihine dek
belirlenen sartlar ve belgelerle intibakta bulunmak ya da tasfiye olma

hususunda BDDK’ ya basvuruda bulunmalar1 zorunlu kilinmistir.

Tasarruf Finansman Sirketleri ve faaliyetleri kapsaminda giincel
durumlarla ilgili sorulara cevaben “Sorularla Tasarruf Finansman
31.03.2021
Diizenlenmesi” konulu notlar hazirlanarak BDDK’ nin internet

sitesinde paylasilmistir.

74



07.04.2021

“Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulusu Ve Faaliyet Esaslari
Hakkindaki Yonetmelik” 31447 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
paylasilmistir.

08.04.2021

Tasarruf Finansman Sirketleri’nin lisans almasina yonelik yasal
basvuru siiresi bitmistir.

Bagvuran 35 Tasarruf Finansman Sirketi’nden 23 tanesi tek basina, 12
tanesi ise 5 Tasarruf Finansman Sirketi’nin ¢atis1 altinda birlesme
suretiyle bagvuruda bulunmustur. Bagvuru siiresini dikkate almayip
basvuruda bulunmayan sirketler hakkinda “izinsiz faaliyette
bulunmak” sugu gerekgesiyle cezai yaptirimda bulunulacagi bilgisi

paylasilmistir.

02.07.2021

Bagvurusu uygun bulunmayan 29 Tasarruf Finansman Sirketi’nin
tasfiyesine hiikiim verilmistir. Lisans almak i¢in BDDK’ ya bagvuruda
bulunan 6 Tasarruf Finansman Sirketi’'ne 6n lisans verilmesine ve

siirecinin devam etmesine karar verilmistir.

28.07.2021

6361 sayili kanunda diizenleme yapilarak kapatilmasina karar verilen
tasarruf sirketlerinin tasfiyesine dair tasfiye komisyonunun TMSF.

tarafindan belirlenen kisilerce yonetilecegi kararlagtirilmistir.

07.10.2021

Tasarruf Finansman Sirketleri’nin kurumsal yapisinin tesisi ve ilgili
mevzuata uyum saglama siire¢lerinin tamamlanmasi amaglanmistir.
Mevcutta denetimi devam eden Tasarruf Finansman Sirketleri’nin, 6n

lisans siire¢lerinin uzatilmasina karar verilmistir.

28.04.2022

BDDK. tarafindan yapilan denetim ve inceleme nihayetinde, 6n lisans1
bulunan 6 Tasarruf Finansman Sirketi’ne, faizsiz finans ilkelerine
uygun olarak faaliyet gostermesi ¢cergevesinde lisans onay1 verilmistir.
Bu karar, 8 Haziran 2022 tarihinde sayii Resmi Gazete’de
yaymlanmistir (“Resmi Gazete”, 2022).

29.04.2022

TMSF. tarafindan tasfiyesi siirdiiriilen Tasarruf Finansman
Sirketleri’nin sahip oldugu 45 bine yakin sézlesme, lisansli olarak

faaliyet gosteren 6 Tasarruf Finansman Sirketi’ne devredilmistir.
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29.12.2023 | “Tasarruf Finansman Sirketlerinin Kurulus ve Faaliyet Esaslari
Hakkainda Yonetmelikte Degisiklik Yapimasina Dair Yénetmelik”

kapsaminda 18 madde ’de diizenleme yapilmistir.

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)

2.1.9.4. Lisanslama Sonrasi Tasarruf Finansman Sirketlerinin Faaliyet

Kapsami

- Tasarruf Finansman Sirketleri’nin miisterilerinin tasarruflarini toplama ve

tahsisat zamani finansman saglamakla ytikiimlii iki ana faaliyet alan1 bulunmaktadir.

- Tasarruf Finansman Sirketleri’nin mevcutta kullandig1 ¢ekilisli ve cekilissiz
yontem uygulamada bulunmaktadir. Mevzuatta ¢ekilisli yontem ayr tutularak esnek
olmayan kosullarda diizenlemeye tabi tutulmustur. Tasarruf sirketlerinden istenen
sartlar Resmi Gazete ’de kanun ve yonetmelik kapsaminda belirlenmis haliyle
kamuoyuyla paylasilmistir. “6361 sayiuli Finansal Kiralama, Faktéring, Finansman ve
Tasarruf Finansman Sirketleri kanununda” yer alan sirket kurulus kaideleri

kapsaminda sunlar yer almistr;

- Tasarruf Finansman Sirketleri’'nin anonim sgirket gibi kurulmasi

gerekmektedir.

- Tasarruf Finansman Sirket’lerinin Ticaret Sicil unvaninda “Tasarruf

Finansman Sirketi” ibaresi bulunmasi gerekmektedir.

- Asgari 100 milyon TL. 6denmesi gereken sermaye sart1 aranmustir. istenen

sermayenin tim muvazaadan ayrilmig olmasi gerekmektedir.

Miisterilerin Tasarruf Finansman Sirketleri’nin banka hesaplarina yatirdiklar
taksit 0demeleri ve pesinat miktarlar1 asgari 6denmesi gereken sermaye sartinda
gosterilmeyecegi ifade edilmistir.

- Tasarruf Finansman Sirketi’nin kurulmasi sonrasi, ilk 3 yillik biitce plani ve

yapisal teskilatlanmasini beyan eden raporu ibraz etmesi talep edilmistir.

- Kurucu ortaklarin savurgan olmamasi yiiz kizartict suglarin islenmemesi, agir
hapis veya 5 yil ve iistii hapis cezas1 bulunmamasi, asgari istenen sermayeyi yerine
getirebilecek giic ve itibar1 tagimasi gerekmektedir. Ortaklik kurgusunun seffaf ve adil

olmasi icin is ahlakinin geregi olarak diiriist ve ehil sahibi olmasi sart1 aranmaktadir.
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Konkordato ilan etmemesi, sirketin iflasina erteleme karar1 verilmemis olmasi
TMSF’ye devri yapilmis olan bankalarda %10 ve fazlas1 paya sahip olmamasi1 gibi

sartlar da kurucu ortaklardan istenilmektedir.

- Tasarruf Finansman Sirketi’nin Genel Miidiiriiniin asgari 7 yil is tecriibesi
barindirmas1 gerekmektedir. Genel Miidiir pozisyonunda aranan mesleki is deneyimi
kriteri Yonetim Kurulu Uyelerinin bazilarindan da istenebilmektedir. Genel Miidiir
Yardimcisinin asgari 5 yil isletme ve finans sahasinda is tecriibesinin bulunmasi ayrica

lisans egitimini bitirmesi istenen sartlar arasinda yer almaktadir.

- Tasarruf Finansman Sirketi’nin sube agmasi ve sube yeri degistirmesi izne
bagli olmaktadir. Yeni bir subenin agilabilmesi i¢in 1 milyon TL. 6denmis sermaye
sartt zorunlulugu vardir. Sube tasima islemlerinde, yeni sube agilisinda istenen
sermaye sartt gecerli olmaktadir. Subelesme disinda harici bayilik verme vb.

faaliyetlere izin verilmemektedir.

- Tasarruf Finansman Sirketi’nin etkili risk analizi sistemi kurmasi istenmistir.
Risk analizi yoneticisinde bazi kriterler talep edilmistir. Risk analizi yoneticisinin bu

alana yonelik egitim almasi ek olarak 5 yillik is deneyimlemesi gerekmektedir.

- Tasarruf Finansman Sirketi’nin faaliyetlerinin kanun ve yOnetmelik
kapsaminda, ana sézlesme ve i¢ isleyise uyumlu olarak her yil raporlamasi igin i¢

denetim sistemlerinin kurulmasi sart1 gerekmektedir.

- Tasarruf Finansman Faaliyetinin, faizsiz finans ilkeleriyle uyumlu olmasi

gerekmektedir.
2.1.9.5. Lisanslama Sonrasi Getirilen Simirlamalar

Finansal giivenirliligi saglama ve miisterilerin haklarin1 koruma amach tasarruf
sirketlerinin ana faaliyet sahast disina ¢ikmamasi gerekmektedir. Riskli goriilen ticari
islem girisimlerine izin verilmeyecek sekilde sinirlamalar getirilmigtir. Tasarruf
Finansman Sirket’lerinin faizsiz finans esaslarina gore hareket etmesi mevzuatta yer
almigtir. Tasarruf Finansman Sirket’lerinin temel gelir kaynagi nakit girisin
siirekliligine ve yeni miisterilere bagli olmaktadir. Nakit fon girisi ve ¢ikis
sirkiilasyonu, diger miisteri Odemelerinde belli bir siire kullanilmasi iizerine
sekillenmistir. Yasal diizenleme 6ncesi Tasarruf Finansman Sirket’lerinin tasarruf fon

havuzunda bulunan fonlari likit olmayan yatirim islemlerinde kullanildig1 uygulamalar
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s0z konusu olmustur. Belli bir vadeye yayilan likit varliklarin likit olmayan sahalarda
kullanim1 riske sebep olabileceginden dolay1 Tasarruf Finansman Sirket’lerinin ticari

amacli gayrimenkul edinimi yasaklanmigtir.

Cekilis gruplari i¢in iist limit belirlenmistir. Gayrimenkulde 120 ay ve tasitta 60
ay Ust vade siir1 belirlenmistir. Tasarruf Finansman Sirket’lerinin, nakit finansman
saglamasi yasaklanmistir. Finansman tiirli; konut, tasit ve catili is yeri ile

sinirlandirilmstir.
2.1.9.6. Lisanslama Sonrasi Finansal Giivenirlilik Temini

Finansal faaliyette bulunan tasarruf sirketlerine lisans verilmesi i¢in detayl
diizenleme gerekli olmustur. Finansal gilivenirlik amagli Tasarruf Finansman
Sirket’lerinin likidite oraninin l¢timii ve analizine yonelik diizenlemeler getirilmistir.
Tasarruf Finansman Sirket’lerinin faaliyet tiirli ve gergeklestirdigi islemlerin
niteliklerine uygun sekilde muhasebe yapisinin saglanmasi ayrica banka veya banka
disindaki finansal kuruluslardan farkli olarak tek diizen hesaplama planina ihtiyag

olmustur.

Tasarruf Finansman Sirket’lerinin likiditesi, risk analizi ve asgari sermaye
yeterliligi konulariyla ilgili yasal otoriteye sunulmak tizere elektronik ortamda denetim
formlar1 olusturulmas: gerekli goriilmiistiir. Tasarruf Finansman Sirket’lerinin
finansman faaliyetlerini dogru bi¢cimde yansitacak muhasebelestirmenin yapilmasi ve
hazirlanan mali tablolarin reele uygun olarak hazirlanip ayni zamanda kamuoyuna
aciklanmasi konu olmustur. Reele uygun olarak hazirlanmayan rapor ve mali tablolara
dair yaptirim uygulanmasi ve bu durumdan yonetim kurulunun dogrudan mesul olmasi

mevzuatin i¢inde diizenlenmistir.
2.1.9.7. Lisanslama Sonras1 Alinan Onlemler, iradi Tasfiye ve Devir Siireci

Tasfiye karart BDDK. tarafindan 2 Temmuz 2021 tarihinde verilmistir. Tasfiyesi
kesinlesen tasarruf sirketlerinin banka hesaplar1 dondurularak faaliyetleri islem dig1
birakilmistir. Tasfiye konu sirketlerin biitiin mal varliklarina el konulmustur. 7 Nisan

2021 tarihinde tasarruf sirketlerinden intibak planlar istenmistir.

Tiirkiye’de faaliyet gosteren Tasarruf Finansman Sirket’lerinin faaliyetlerini
saglikli bicimde siirdiirmesine engel teskil edecek durumlardan dolay1 29 Tasarruf

Finansman Sirketi’nin zorunlu tasfiyesine gidilmistir (7MSF, 2022). Tasarruf
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sirketlerinin misterilerin tasarruf fonlarim1 kullanma suretiyle faaliyette bulunmasi
nedeniyle tasfiyeleri Tiitk Ticaret Kanun’una gore diizenlenmeyip TMSF’ ye

devredilmistir.

TMSEF. tarafindan birlesme, intibak siirecleri yiiriitiilerek faaliyetleri sona erdirilmistir.
15.04.2022 tarihinde tasfiye edilen sirketlerde miisterilerin imzaladig sdzlesmelerin
devredilmesi i¢in imza atilmistir. Lisansh sirketlerden bazilari tasfiye durumundaki
sirketlerin tasarruf donemi devam eden miisterilerin sézlesmesini almak i¢in talepte
bulunmustur. TMSF. ve BDDK. tarafindan talepler incelenmistir. Talepler kabul
edilerek devir sozlesmesi imzalanmistir. Devir siirecine, hukuki siire¢ baslatip siireci
devam eden misteriler ve tahsisat alanlar konu olmayip sadece finansman
donemindekiler dahil edilmistir. Tahsisat almis olan miisterilerin taksitlerini eski
O0deme planimma gore 6denmesi gerektigi ifade edilmistir. Yaklasik 50 bin adet
s0zlesmenin gorevli kurum ve kisilerce denetimi sonrast yeni Tasarruf Finansman
Sirketi’ne devraldigi miisteri ile iletisime ge¢gmesi gerektigi iletilmistir. Devir alan ve

devir olunan Tasarruf finansman sirketleri tablo 2.11°de ele alinmistir.

Tablo 2. 11 : Tasfiye Konulu Tasarruf Finansman Sirketlerinin Devir Siirecleri

DEVIR ALAN
TASARRUF DEVIR OLUNAN TASARRUF FINANSMAN
FINANSMAN SIRKET SIRKET iSMi
ismi

- IKIZLEREVIM YATIRM GAYRIMENKUL A.S.

- TASARRUF ORG. VE GAYRIMENKUL PAZ. A.S.
BIREVIM TASARRUF | - IHTIYACEVIM GAYRIMENKUL OTO. ILET. ORG. PAZ.
FINANSMAN A.S. SAN. VE TIC. A.S.

- GERCEKVIM GAYRIMENKUL OTO. ILET. ORG. PAZ.
SAN. VE TIC. A.S.

- FINANSEVIM GAYRIMENKUL OTO. ILET. ORG. PAZ.
SAN. VE TIC. A.S.

-YASAMEVIM GAYRIMENKUL A.S.

EMIN EVIM TASARRUF
FINANSMAN A.S.
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- HEDEFEVIM GAYRIMENKUL OTO. VE TIC. A.S.
- DOGRUEVIM GAYRIMENKUL ORG. A.S.
FUZUL TASARRUF . i _
] - FINALEVIM GAYRIMENKUL ORG. A.S.
FINANSMAN A.S. )
- HH AYDIN YATIRM HOLDING A.S.
- ONCEVIM GAYRIMENKUL OTO. PAZ. SAN. TIC. A.S.
- DESTEKEVIM GAYRIMENKUL. INS. TAAHHUT OT.
. ORG. SAN. TIC. A.S.
IMECE TASARRUF . ] ) , ;
) - VIZYONEVIM GAYRIMENKUL OT. ILET. PAZ. SAN. TIC.
FINANSMAN A.S.
A.S.
- VARLIKEVIM GAYRIMENKUL A.S.
- GELECEK TASARRUF GAYRIMENKUL OT. ORG. A.S.
- BIRLIKBIRIKIM GAYRIMENKUL ORG. ILET. OTO. PAZ.
KATILIMEVIM SAN. VE TIC. A.S.
TASARRUF FINANSMAN | - IKTISATEVIM GAYRIMENKUL A.S.
A.S. - DEGER TASARRUF GAYRIMENKUL A.S.
- MOREVIM TASARRUF GAYRIMENKUL OTO. ENERJI
ORG. VE PAZ. SAN. TIC. A.S.
SINPAS TASARRUF | . ) ) ;
) - ISTEKEVIM GAYRIMENKUL OTO. PAZ. TIC. A.S.
FINANSMAN A.S.

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur.)
2.2. Almanya Bauspar Sistemi

1870 yilinda Almanya’nin bagkenti olan Berlin birgok yatirimcimin ilgisini
cekmistir. Kokeni takriben 300 yil 6nce Birlesik Krallikta olan Bauspar Sistemi,
onemli derecede konut kitlig1 ve alt ve gelirli bireylerin konut finansmanina kisith
erigsimi goz Oniine alindiginda uygun bir ¢éziim saglamistir. Karsilikli kendi kendine
yardim kuruluglar1 olarak faaliyet gostermislerdir. Bu tasarruf toplulugu 6nceden
belirlenmis kurallara gore diizenli olarak tasarruf yapmalarma ve kredi almalarina
imkan saglayan bireyler i¢in tercih edilme nedeni olmustur. Kisacast Bauspar
Sistemi’nin, Almanya’da 1885°te uygulanmaya baslanan konut finansman yontemi
oldugunu ve Alman Yapi Tasarruf Sandiklarini temsil ettigini sdyleyebiliriz. Bauspar
Sistemi’nin ana islevi bina olusturma noktasinda miisterilere yardimci olmaktir.
Pesinat, 6z sermaye ve ilk ipotek kredisini tamamlamak bu sistemin tercih edilme
nedenleri arasinda yer almaktadir. Bauspar Sistemi’nin Avrupa tarihi, Birmingham’da

1775 yilinda Kettley’s Building Society’nin kurulmasiyla baslamistir (Molterer vd.,
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2017). Almanya’daki bu sistemin ilk ¢alismalar1 papaz Frie Bielefeld tarafindan 1885
yilinda Alman tipi bir ingaat toplulugu kurmasiyla ortaya ¢ikmigtir. Bu sistemin tercih

edilmesindeki kayda deger artis 1921 yilinda olmustur.

Baglangi¢ asmasinda Bausparkassen Sirket’leri tipik ipotek bankalar1 gibi
eksiksiz konut finansmani teklif etmistir. Fakat bu is modeli, tasarruf sahibinin
kapasitesi ve 1srar1 sebebiyle sinirli kalmigtir. Bekleme siiresi arttik¢a bu kisitlamalar
daha da belirginlesmistir. Tam olarak konut finansman teklifi Birinci Diinya Savasi
sonrasindaki durumun c¢iktis1 olsa da Bauspar Sistemi ikinci derece ipoteklerle
giivence altina alinan krediler etrafinda uzmanlagsmaya baslamistir. Evrensel bankalar
ve ipotek bankalar1 %60’a kadar ipotek kredisi vermistir. Bauspar Sistemi’nde ise %60
-%380 arasinda olan kredileriler verilmistir. Konut bedelinin geri kalan %20 ‘si de
pesinat olarak belirlenmistir. Ticari bankalari, ipotek bankalar1 ve Bausparkassen
Sirket’leri arasindaki bu ig boliisiimii ortaya ¢ikmistir. Bu durum sonrasinda hiikiimet
tarafindan ipotek mevzuatinda onaylatilmistir. Boylelikle Bauspar Sistemi finansal

piyasalarin istikrar kazanmasina yardimei1 olmustur.

Bauspar Sistemi, yerel para birimindeki 6z sermaye ve sabit faizli kredilerle
cesitli riskleri engellemede tampon gérevi iistlenmistir. Ikinci Diinya Savasi’ndan
sonra Bauspar Sistemi hizli bir ivme yasamis ve itici gii¢ olarak hareket etmistir. Elde
edinilen basarili sonuglar sonrast 1990 yilinda Dogu Almanya’nin yeni federal
eyaletlerinin neredeyse tamamina tanitilmistir. Bauspar Sistemi, Almanya’da sadece
hane mikro diizeyinde degil ayn1 zamanda makro diizeyde de siirdiirtilebilirlik

yaratmanin merkezi olarak goriilmektedir (Schéfer, 2022) .

Ozel Bausparkassen Sirket’leri pazar payinmn ortalama iigte ikisine, kamu
Bausparkassen Sirket’leri ise {igte birine hakim konumdadir. Bauspar Sistemi’nin
cekiciligi ve pazar payi kabaca %30’dur. 1948 yilindan itibaren 14 milyondan fazla
konutun ingasina yatirilan 800 milyar Euro’yu asan krediler kullandirilmistir.
Almanya’da her ii¢ bireyden birinin Bauspar sozlesmesi bulunmaktadir. Bu durum
ortalama 26 milyon sézlesme adedine tekabiil etmektedir. Almanya’da mevcut olan bu
sistem su an 30 milyona yakin s6zlesme ve 800 milyon Euro’yu asan toplam ciro
iretmektedir (Kog, 2019; J. B. A. Zehnder, 2005). Diinya ¢apinda diger iilkelerde
mevcut olan diger tasarruf modellerinden farkli olarak Bauspar Sistemi, Avrupa’da

coktan yerlesmis ve uygulama gostermistir. Avrupa Birligi’nin her dort iiye
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devletinden biri Bauspar Sistemi’ni kullanmaktadir. Avusturalya (1925), Slovakya
(1992), Cek Cumbhuriyeti (1993), Macaristan (1997), Romanya (2004), Hirvatistan
(1998) gibi Avrupa disindaki tilkelerde de 6zel Bauspar yasalar1 bulunmaktadir.

Bu iilkelerin diginda Litksemburg ve Cin gibi belli bir Bauspar yasasi olmadan Bauspar
sOzlesmesi teklifinde bulunan iilke 6rnekleriyle de karsilagiimaktadir. Almanya’da bu
sistemin yaygin olarak tercih edilmesinde, geleneksel ihtiyatli kredi verme yaklagimi,
bunun sebep oldugu tasarruf etme zorundalig1 ve kiralama piyasasi dolayisiyla uzun

stire tasarruf etme potansiyeli etkili olmaktadir.
2.2.1. Kronolojik Olarak Bauspar Sistemi
Bauspar sistemine ait kronolojik siirecler tablo 2.12’de ele alinmistir.

Tablo 2. 12 : Kronolojik Olarak Bauspar Sistemi

M.0.200 | Cin’de ilk karsilikl1 tasarruf topluluklar1 kurulmasi.
Konut probleminin bir sonucu olarak Biiylik Britanya’da ilk ingaat
177 kooperatiflerinin ortaya ¢ikmasi.
1831 ABD’ de ilk ingaat toplulugunun olusmasi.
1885 Almanya’da Papaz Bielefeld tarafindan ‘’Herkes i¢cin Bausparkassen
Sirketleri’nin kurulmas1”.
Bauspar Sistemi’nin Dogu Almanya’daki yeni federal eyaletlerde
1990 uygulamaya konulmasi.
1962 Avrupa Ingaat Topluluklar1 Federasyonunun (EFBS) kurulmast.

Kaynak: (Association of Private Bausparkassen, 2023)
2.2.2. Bauspakassen Sistemin Sundugu Avantajlar

Bauspar Sistemi, Almanya’da tasarruf modeliyle ¢alisan bir konut finansman
modelidir. Bauspar sozlesmeleri Almanya’daki neredeyse tiim ticari bankalarin tiim
finans stratejisinin par¢ast konumundadir. Bu durum sistemin halen devam eden
stirdiirebilirligini ve uygulanabilirligini gostermektedir. Bausparkassen Sirket’leri
Bauspar kredisini belirli bir tarihte finanse etmek zorunda olmadigindan dolay1 kredi

tahsisi i¢in ortalama bekleme siiresi gilincelde sifirdir.
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Miisteri kendi bagina ya da bir diger konut kredisi ile birlestirilmis olarak
Bausparkassen Sirket’lerinden kredi alabilmektedir. Ayrica sistemde kalip tasarruf
etmeye devam ettigi siirece kredi alma hakkindan feragat edebilmekte veya kredi
almak i¢in bir bagka tarihte basvuruda bulunabilmektedir. Sistemde bulunan faiz
opsiyonunun kullanim hakki miisterinin tercihine birakilmistir. Devletin 6zel konut
miilk ediniminde 3 alternatif destek sekli bulunmaktadir (“Schwaebisch Hall”, 2024).
Her bir destek icin belli gereklilikler bulunmaktadir. Cogu zaman birden fazla
bonustan ayni zamanda aym1 anda yararlanilabilinmektedir. Devletin sundugu

destekler su sekildedir:

- Konut bonosu
- Calisan tasarruf 6denegi

- Riester finansmani
2.2.2.1. Konut Bonosu

1952°de uygulanmaya baglayan bu uygulama konut sahibi olmaya ydnelik
sunulan devlet desteginin en eski bi¢cimidir. Devlet bu uygulama i/e konut sahipligin
giiclendirirken beraberinde daha fazla kisinin destekten yararlanmasina olanak
saglamaktadir. 2021 tarihi itibariyle fonlama orani %10 olarak konut bonosu
uygulanmaktadir. Niifusun yaklasik %70’1 bu primden yararlanarak daha hizli bir

sekilde konut sahibi olmustur.

Vergilendirilebilir yillik geliri bekar bireylerin 25.600, evli bireylerin 51.200
Euro’yu gegmemesi durumunda gerekli azami tasarruf siiresini doldurmasiyla kamu
tesvik primi 6demesi yapilabilmektedir. Kamu tesvik prim miktar1 bekar bireyler igin
yillik 512 Euro, evli bireyler icin ise yillik 1.024 Euro iist tutar olarak, s6zlesme
biitiinlinlin %8.8’1 olarak uygulanmaktadir (Kog, 2021). Vergiye tabii gelir ,bekar
bireyler icin 35.000 Euro, evli bireyler i¢in bu limit yillik 70.000 Euro olarak

giincellenmistir.

Tablo 2. 13 : Bauspar Sistemi Konut Tesvik Odemeleri

Tek Kisi Aile (Cift Kisi)
Gelir Verisi Limiti 35.000 Euro 70.000 Euro
Desteklenen Tasarruf Odemesi Up to 700 Euro Up to 1,400 Euro
Tasarruf Tesviki (%) %10 %10
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Maksimum Tasarruf Tesviki (Euro) 70 Euro 140 Euro

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur)
2.2.2.2. Cahsan Tasarruf Odenegi

Varliklar1 olusturmak i¢in igverenden belli yatirim tiirlerine transfer edilen ek
odemeleri igermektedir. Bu yardim tiirii isveren tarafindan goniillii olarak yapilan bir
O0deme tilirtidiir. Calisanlarin hem zenginlik olusturmasina hem de gayrimenkule
yatirim yapmasina olanak saglamaktadir. Fon tasarrufu icin fon miktar1 %20
oranindadir. Tiim daimi ¢alisanlar, stajyerler, hakimler, devlet memurlar1 ve askerler

ayda maksimum 40 Euro, yilda 480 Euro sermaye olusumu yardimi alabilmektedir.

Isveren tarafindan sunulan bir fayda ise is sozlesmesinde diizenlenerek maasa ilaveten
odenebilmektedir. Toplu sézlesmelerin ve is s6zlesmelerinin genellikle temelini bu

Odenek olusturmaktadir.
2.2.2.3. Riester Finansmani

Bu fonla devlet, bir miilkiin insasini, satin allnmasimi veya enerjiyle ilgili
modernizasyonu desteklemektedir. Riester finansmani, devlet tarafindan finanse
edilen bir emeklilik provizyonu sekli olarak uygulanmaktadir. 2008 yili itibariyle
kendi konutuna sahip olmak isteyen Almanlar i¢in popiiler emeklilik olanaklarindan
biri olmustur. Dogrudan bu finansmana hak kazanildig1 gibi diger esin belli sartlar
tagimas1 durumunda dolayl1 olarak onun da yaralanmasi miimkiin olmaktadir. Yasal
emeklilik sigortasinda zorunlu sigortali olan ¢alisanlarin oldugu gibi yar1 zamanh

calisanlarda bulunabilmektedir. Kisitlayici bir gelir sinirt bulunmamaktadir.

Riester finansman destegi almak isteyen bireylerin, bir 6nceki yila ait emeklilige
esas gelirin minimum %@4’{inii biriktirmesi gerekmektedir. Tamamini alabilmek icin
60 Euroluk temel miktar gerekmektedir. Daha az 6denmesi durumunda finansman
sadece orantili olarak saglanmaktadir. Riester finansmani alabilmek i¢in 47 yasindan
biliylik olmama sarti bulunmaktadir. Riester finansmani, emekli olmadan 6nce de
faydalanilabilen ve devlet tarafindan finanse edilen tek emeklilik araci olma 6zelligi

tagimaktadir.

Ozetle Bauspar Sistemi, gelecekteki bor¢lu bireyin kredi itibarmi gosteren
tasarruflarini arttirmasini saglamaktadir. Boylelikle faiz piyasalariin altinda bulunan

kredileri, piyasa faizini tamamlamak ic¢in konut alanina yd&nlendirmeyi
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hedeflemektedir. 2-7 yil vadeli 6n tasarruf siireci ile konut kredilerinde kaldirag gorevi
iistelenen bu sistem, finansal istikrara katki sunma potansiyeli barindirmaktadir. Bu
minvalde, Bausparkassen Sirket’leri ikinci derece ipotekler yoluyla giivence altina
alan ipotek kredileri ve temel olarak yetersiz pesinat sebebiyle krediye uygun erisimi
bulunmayan orta ve alt gelir gruplarina kredi verilmesi konusunda ihtisaslasmislardir.
Gegis ekonomilerinin Bauspar Sistemi uygulamasinda miisteriler ve finansal
kurumlar, hiikiimetle uzun vadeli iligkilere girmektedir. Bu nedenle sistemin her

ozelliginin detayl degerlendirilmesi gerekmektedir (A. Zehnder, 2013).

Bauspar sézlesmeleri fon birikimini kolaylastirmakta ve diisiik faizli kredi oranm
sunmaktadirlar. Ayn1 zamanda tasarruf disiplinini tesvik ederek birgok hane halkinin
onemli oldugunu diisiindiigii somut hedef saglamaktadir. Mali yeterlilikleri ispatlama
yetenekleri nedeniyle orta ve alt gelirli gruplar i¢i 6nemli olan krediye daha iyi ve
kolay erisim olanagi da sunmaktadir. Genel olarak Bauspar Sistemi’nin sagladigi

faydalari su sekilde siralayabiliriz:

- Faiz orani sabitleme giivenirligi

- Daha iyi faiz oranlar1

- Esnek 6deme imkani

- Tasarrufta disiplin hali

- Konut amagli ¢ok fonksiyonlu kullanim

- Devlet destegi

Ozellikle yasal kosullarin iyi islemedigi iilkelerde, banka karsisinda daha iyi bir
kredibiliteden faydalanilmaktadir.

Yiiksek enflasyon oranlari, Bauspar Sistemi’ne fon girisinin yavaglamasi
durumunda daha uzun bekleme siireleri s6z konusu olabilmektedir. Borglularin
konutlarint yenilemesinin modernizasyonunu finanse etmek i¢in de finansman ihtiyaci
bulunmaktadir. Bu c¢er¢evede Bausparkassen Sirketleri, kiiclik kredi miktarlarina
uygun rakamlar sunmaktadir. Mevzuata gére Bauspar Sistemi, konut amacli olarak bir
konutun ingas1 ya da satin alinmasinda, arsa aliminda, tadilatta veya farkli finans
kurumlarinca verilen diger ipotek kredilerinin geri ddenmesi gibi amagclarla kullanim

gostermektedir.
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2.2.3. Bauspar Sistemi ile ilgili Stmirlamalar

Genel olarak Bauspar Sistemi’nde bulunan smirlamalari su sekilde

siralayabiliriz:

- Almanya’da daimi ikamet

- Minimum 16 yas

- Yilda en az 50 Euro tasarruf

- Konut desteginin gelir sinirina uymast

- Siibvansiyonlu konut desteginin sadece konut amaciyla kullanilmasi

Sisteme dahil olmak isteyen miisterilerin serbest meslek sektoriinde ¢caligmalari
durumunda halihazirda 36 ay veya 3 tam mali y1l ya da daha fazla ¢alistyor olmasi
onem tagimaktadir. Almanya dis1 bir sozlesme akdedildiginde bunun nedeninin
aciklanmasi gerekmektedir. Maagin Euro cinsinden olmasi gerekliligi nedeniyle kur
riski olugmamaktadir. Geri 6demeyi iceren standart bir planin siiresi genellikle 20
yildir. Sisteme dahil olmada bor¢lunun yasi, geri 6deme miktar1 ve 6z sermaye
acisindan onem tasimaktadir. Yas arttikca geri 6deme orani ve 0z sermaye de artis

gostermektedir.

Uyruk acisindan bu sisteme dahil olan kiginin Avrupa Birligi vatandasi olmasi
ya da alternatif olarak daimi oturum iznine sahip olmasi gerekmektedir. Bu sart
saglanmadiginda kisinin finansman talebini karsilayacak ¢ok az finans kurumu
bulunmaktadir. Genelde terciiman kullanimi kabul edilse de Almanca dil bilgisinin
mevcut olmasi, ikamet yerinin Almanya ya da Avrupa Birligi’nde bulunmasi da finans

kurumlart i¢in 6nem tagimaktadir.

Bir¢ok finans kurumu bor¢lu olacak kisinin Almanya’da vergiye tabi olmasi
sartint da aramaktadir. Vergiye tabi olunmadiginda nedeninin finans kurumuna
gerekgeleriyle agiklanmasi gerekmektedir. Vergilendirilebilir gelirin bazi yillarda
degiskenlik gostermesi ve azami sinirin iistiinde olmasi1 durumunda o yillar i¢in prim
o0denmemektedir. Vergi makamlari, konut insaat1 kredisinin verilip verilmeyecegini 2

yillik bagvuru siiresi dolmas1 sonrasinda karar vermektedir.
2.2.4. Bauspar Sisteminin Isleyisi

Alman bankacilik sisteminde Bauspar Sistemi, 6zel ticari bankalar ve

kooperatiflerle beraber sistemin diger Onemli pargasini olusturmaktadir. Ayni
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zamanda bu sistem, yerel yoOnetimlere kredi faaliyeti saglamakla beraber diger
bankacilik hizmetlerini de yliriitmektedir. Konut edinimi g¢ogunlukla insanlarin
yasamlarinda yapacaklar1 en biiylik yatirnmlar arasinda yer almaktadir. Uzun yillar
boyunca hane gelirinin biiylik bir kismini etkileyeceginden dolay1 bir planlama
gerektirmektedir. Sermaye olmadan konut edenim talebi karsilanamayacagi i¢in bu
durum ancak sermaye birikimi ile miimkiin olmaktadir. Almanya Ozelinde ele
aldigimiz bu sistem, konut iiretimine dair kredi saglamanin yaninda danigmanlik,

bankacilik, sigortacilik vb. sahalarda da faaliyet gostermektedir.

Bauspar Sistemi Almanya’da tasarruf etmeye baslamanin ve konut kredisi
finansman1 saglamanin bir segenegidir. Miisteri alaninda uzman bir kredi kurumuyla
yani Bausparkassen Sirket’i ile her ay belirli miktarda tasarruf yapmay1 taahhit ettigi
Bausparvertrag isimli s6zlesme akdetmesi sonrast sisteme dahil olmaktadir. S6zlesme
imzalayan miisteriden bina tasarrufunun %1,0- 1,6’s1 oraninda kapanis iicreti talep
edilmektedir (LBS., 2024). Miisterinin finansman tutarini arttirmast durumunda bu

ucrette artmaktadir.

Temelde Bausparvertrag s6zlesmesi tasarruf birikiminin bir kredi teklifi yoluyla
iligkilendirilecegi seklinde tasarlanmaktadir. Sozlesme karsiliginda Bausparkassen
Sirket’leri, miisteriye belli bir tutari, belirlenen faiz oraniyla, belli bir siire sonra borg
vermeyi kabul etmektedir. Miisterinin biriktirdigi tasarruf tutar1 ve Bausparkassen
Sirket’inin 6diing verdigi miktar, bir konut ingas1 ve satin alinmasi i¢in toplam rakami
olusturmaktadir. Bu sisteme dahil olma yas sinir1 16’dir. Bu sdzlesmelerin bir istisnasi
bulunmaktadir. 25 yas ve altinda olan bireyler, sdzlesme sonrasit yedi yil siire
sonrasinda  biriktirdikleri tasarruf tutarim1  konut edinimi amaci diginda
kullanabilmektedir (BAFIN, 2023). Bu istisna sadece bir tasarruf sézlesmesi i¢in
gecerlidir. Tasarruf sahipleri ve bor¢ alanlar esneklige sahip olup ddemelerini aylik

taksit yapma kapasitelerine gore uyarlamaktadir.

Ayni zamanda miisteri, Bauspar kredisini geri 6demede herhangi bir ek iicret
veya zarar 0demeden istedigi zamanda toplu ddeme imkanini sahiptir. Bu durum
Bausparkassen Sirket’lerinin ayn1 zamanda modern kitlesel fonlamada 6ncii oldugunu
gostermektedir. Konut satin alma islemlerinde bunlarin kaydedildigi tapu sicilinde
Bauspar kredilerine, temerriit durumunda, ipotek ile giivenceye alinan diger baska

bankalara gore cogunlukla daha diisiik 6ncelik verilmektedir. Ayn1 zamanda miisteri
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basma 100.000 Euro’yu asmayan tasarruf asamasinda biriken tutarlar i¢in yasal

depozito garantisi sunulmaktadir.

Bauspar Sistem’i baslangig, tasarruf, tahsis ve geri 60deme donemlerinin

bulundugu adimlarla kredi verilmektedir. Bu donemlerin detaylar1 su sekildedir:

a. Baslangic Donemi/ Sozlesme Imzalanmasi: Belirlenen s6zlesme miktari, tasarruf
ve geri 0deme orani, tasarruf ve kredi faiz oranlar1 gibi unsurlar belirlenerek sézlesme
imzalanmaktadir. Bauspar sozlesmeleri bir kredi kurulusunda veya Bausparkassen
Sirket’lerinde imzalanabilmektedir. Bilgi ve tavsiyeler icin subelerden, internetten
veya yetkili kisilerin telefonundan destek alinabilmektedir. Faiz oranlar1 ve satin alma
ticreti her kurumda ayni olmadigindan soézlesme imzalamadan gerekli bilgileri
edinmek gerekmektedir. S6zlesme imzalay1ip bu sisteme dahil olan miisterinin 2-7 y1l
araliginda taksit odemesi neticesinde tahsisata hak kazanmasi s6z konusudur.
Bausparkassen Sirket’lerinin {istlendigi en 6nemli gorevlerden biri, fon giris ve
cikislarindaki dalgalanmalarin miimkiin olduk¢a uzun bir siire diisiik tutulmasidir.
Misterinim maksimum toplam 20 yil vadede Bauspar kredisinin taksit bor¢larini
O0demesi gerekmektedir. Tahsis fonu, miisterilerin birlesmis tasarruflarindan

beslenmektedir. Tasarruf havuzunun temel unsurlar sekil 2.2°de yer almaktadir.

Sekil 2. 2 : Bauspar Sistemi Tasarruf Havuzunun Temel Unsurlar

Tasarruf havuzunun temel unsurlari

girisi
(S\V/e [VE:}
Tasarruf Geri 6deme 6édemeleri

Tahsis fonlari

Krediler

Fesihler

Kredi bakiyeleri

...

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur
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b. Tasarruf Donemi: Almanya’da konut finansmaninda Bauspar kredisi ile ipotek
kredisinin birlesimi standart yap1 olarak ortaya ¢ikmistir. Genellikle Bauspar kredileri
bir konutun satin alinma fiyatinin yaklasik %30’unu olusturmaktadir. ipotek bankasi
veya farkli bir banka kanali tarafindan verilen ipotek kredisi satin alma fiyatinin %50
oraninin kargilamaktadir. Pesinat satin alma bedelinin %20’si ve daha fazlasim
olusturmaktadir. Kisacas1 Bauspar Sistemi tamamlayici bir role sahiptir. Almanya'da
konut finansmani ¢ogunlukla ii¢c asamadan olugsmaktadir. Bauspar kredileri ise ikinci
sirada yer almaktadir. Bu durum Almanya’da konut sahipliginin ¢ogu durumda saglam
bir sekilde finanse edildigini gostermektedir. Bilhassa yeterli 6z sermayeye sahip
olmayan aileler i¢in Bauspar Sistemi 6énemli rol oynamaktadir. Bauspar kredileri ayni
zamanda daha diisiik finansman hacimleri gerektiren yenileme ya da revizasyon
projelerinin finansman i¢in de popiiler bir finansman araci oldugunu pazar payindaki

rakamlar dogrultusunda kanitlamistir.

Sekil 2. 3 : Bauspar Kredisi icin Genel Bir Kural

/_/ vy

— Konut kredisi (birinci sira)

%50-60

Borg '< Bausparen'in konut finansmani

bilesimindeki payi

— Bina tasarruf kredisi (ikinci sira)
%20-%30

— Bina tasarrufu tasarruf

%10-%20

Asagi <
odeme ( %10-%15 (= Diger tasarruflar

Kaynak: (Weinrich, 2015)

Potansiyel tasarruf sahibinin, Bauspar kredisine hak kazanabilmesi i¢in 0n tasarruf
zorunlulugu o6deme yapmasi gerekmektedir. Taksitlerin her ay diizenli olarak
O0denmesi gerekmektedir. Tasarruf taksitlerinin belirlenen tutarda 6denmemesi
durumunda Bausparkassen Sirket’leri farkin 6denmesini talep edebilir veya

sozlesmeyi feshedip kredi vermeyi reddedebilmektedir.

Tasarruf sahiplerinin, ne zaman Bauspar kredisi almaya hak kazanacagi

bilinmedigi i¢in likidite riskini iistlenmeleri gerekmektedir. Krediyi almadan 6nce
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bekleme siiresinin dikkate alinmasi énem tasimaktadir. Ozellikle gegis ve gelismekte
olan iilke ekonomilerinde Bauspar Sistemi avantajlar sunmaktadir. Gelismekte olan
ekonomilerde, bankaciliga duyulan giiven nedeniyle tasarruf oranlari disiik
seyretmektedir. Bauspar Sistemi’nin anlasilmasi kolay ve giivenli olmasi tasarruf

yontemi ve bankaya duyulan giivenin yeniden tesisine katki sunmaktadir.

c. Tahsis Donemi: Kisa ve makul bekleme siireleri sistemin tercih edilmesinin
onlinde 6nemli bir etkendir. Bauspar Sistemi kapali devre olarak yonetildiginden
dolay1 ancak biriken fonlar1 kredi niteliginde miisterilere tahsis edebilmektedir (J. B.
A. Zehnder, 2005). Bu sebepten miisteriler fon varligina bagli olan bir bekleme
stiresine tabi tutulmaktadir. Bausparkassen Sirket’leri i¢in bdylesi bir tahsis havuzunu
yonetmedeki giigliik, miisterilerin gelecekteki tiim kredi taleplerini kabul edilebilir bir
siire icinde karsilamak nedeniyle dalgalanan fon giris ve ¢ikiglarini dengeleme
olmaktadir. Miisterilere yapilan kredi Odemelerinin sirasint  bazi1  kurallar
belirlemektedir. Genellikle miisteri kendisine kredi teklifinde bulunulmadan 6nce 2-7
y1l kadar birikim yapmaktadir. Miisteri bu birikim siiresini tamamlamasinin ardindan
kredi almaya hak kazanmaktadir. Tasarruf siiresinin Ongdriilen bitim tarihinde
finansman O0demesi yapilmasi kesin olmamasi sebebiyle kesin son teslim tarihi

verilmemektedir.

d. Geri Odeme Safhasi: Miisteri, kredisini kararlastirilan faiz oranina gére geri
O0demektedir. Bauspar faiz oram1 bagvuru yapildiktan yaklasik 9 ay sonra revize
edilebilmektedir. Almanya’da bir konut i¢in gii¢lii bir finansman yapisi olarak Bauspar
kredisi ve ipotek kredisinden olusan ortak bir formiil, bir konutun dengeli finansman
yapisina ¢oziim olabilmek i¢in ortaya ¢ikmistir. Bir konutun satin alma fiyatinin
yaklasik %30’unu olusturan Bauspar fonlari, ipotek kredisinin %50’si ve pesin

O0demenin %20’si ile tamamlanmaktadir.

Bauspar yonteminin tamamlayici bir islevi bulunmaktadir. Kredinin miktari,
tahsisat yapilacak Bauspar kredisi toplami ile hesap bakiyesi arasindaki fark olarak
icret, indirim, ya da 1skonto olmadan hesaplanmaktadir. Bauspar kredisi ddenip
sO0zlesmenin son bulmasina kadar kredi miktarina gore belirli bir aylik geri 6deme
yapilmasi gerekmektedir. Miisterinin segmis oldugu tarifesine gore, sézlesmenin son
bulmasindan kredinin tamamen Odenmesine kadar 12- 18 yil arasinda bu siire

degismektedir. Sonug¢ olarak mali yonden bakildiginda Bauspar Sistemi sézlesmeye
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bir alternatif bilesen eklemektedir. Alternatif bilesenin maliyeti piyasanin altindaki
tasarruf donemindeki faiz orani ve tahsis donemindeki muhtemel bekleme siiresidir.
Bu alternatif bilesen miisteri acisindan kiymetli olabilmektedir. Krediler ¢ogunlukla
piyasa faiz oranin altindadir. Tasarruf ve kredi miisteriye taninan fayda sebebiyle faiz
orani sozlesme bitimine kadar sabitlenmektedir. Ge¢is ekonomilerinde Bauspar
Sistemi’nin genel 6zellikleri miisterilerin, finansal kurumlarin, kamunun beklenti ve

endiselerine gore sekillenmektedir.
2.2.5. Bauspar Sistemi A¢isindan Faiz Oranlar

Almanya’da geleneksel konut kredilerinde ve mortgage kredilerinde piyasa
faizleri oraninda miisterilere finansman saglanmaktadir. Bauspar Sistemi’nde ise faiz
orani sozlesme imzalandiginda sabitlenmektedir. Bauspar kredi faizi piyasadaki kredi

faiz oranlarinin altinda bulunmaktadir.

Sekil 2. 4 : Bauspar ve Piyasa Faiz Oranlar isleyisi

7

2022 2023

Bauspar faizorant — Piyasa kredi faizoran
Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur)

Bauspar kredisi faiz oram1 bagvuru yapildiktan yaklastk 9 ay sonra
giincellenmektedir. Sistemin amacina ulagsmasi bu durumu zorunlu kilmakta aksi
durumda sistemin diger konut edinim tiirlerinin karsisindaki tercih edilebilirligini
etkilemesi s6z konusudur. Konuyu bu bakis agisiyla ele aldigimizda, Bauspar
Sistemi’nin diisiik ve sabit faiz maliyetli olmasi ve gelecek 6ngoriilebilirligi agisindan

bilhassa orta gelirli bireylere daha fazla fayda sunmasi olasidir.
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2.2.6. Bauspar Sisteminde Sunulan Yontemler

Almanya’da Bausparkassen Sirket’leri genellikle bir sirket grubunun pargasi
konumundadir. Ozel bankalar, sigorta sirketleri, kooperatif bankalar1 veya tasarruf
bankalar1 bu kuruluslarin sahibidir. Bauspar Sistemi’ne girmek isteyen miisterilere
finansmani elde edebilmesi i¢in 3 model sunulmaktadir. Miisteri aylik taksitlerine gore
bu 3 modelden birini tercih ederek tahsisatin1 almaktadir. Miisteriye sunulan 3 teklif
modelinde de baglangic asamasinda finansmani teslim alacagi bir tarih
sunulmamaktadir. Bu tarih 2-7 yil arasinda miisterinin 6deme performansina bagh

olarak sonradan belirlenmektedir.
2.2.6.1. Geleneksel Model

Bu modelde mevduat ve kredi faiz oranlar1 sozlesme imzalandiginda
sabitlenmektedir. Miisteri talep ettigi finansman rakaminin minimum %40°1n1 6demesi
sartiyla %60 finansmani almaya hak kazanmaktadir. Bu model Tiirkiye Tasarruf
Finansman Faaliyetinde sunulan ¢ekiligsiz yontem uygulamasinin aynisidir. Miisteriye

tahsisat agamasinda 3 opsiyon sunulmaktadir:

- Tahsisatin alinmasi
- Ayrilarak s6zlesmenin sonlandirilmasi

- Odemeye devam ederek tahsisatin ertelenmesi
2.2.6.2. On Finansman Modeli

100.000 Euro tutarinda finansman talebi bulunan ve bu modeli tercih eden bir

miisteriyi diisiindiigiimiizde su adimlar1 izlemesi gerekmektedir:

- Misteri, yalmizca faizinin 6dendigi 100.000 Euro tutarinda bir kredi
almaktadir. Ayn1 zamanda misteri 100.000 Euro tutarindaki sézlesme tutari ile konut
sozlesmesi imzalamaktadir. Boylelikle diizenli tasarruf taksitleri O6demeye

baslamaktadir.

- Minimum tasarruf tutarina ulasildiginda miisteri ,100.000 Euro tutarindaki
s0zlesme rakamini almaktadir. Bu para avans kredisinin tamaminin geri 6denmesi igin

kullanilmaktadir.

- Miisteri borcu bitene kadar finansman doneminde taksitlerini ve Bauspar

faizini 6demeye devam etmektedir. Bu yontemle miisteri teslimatini hemen alarak
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Bauspar taksitini 6demektedir. Ayni1 zamanda banka faizini de Odemektedir.
Bausparkassen Sirketi teslimat tutarini bankaya yapmaktadir. Miisteri sadece Bauspar
taksitini ve bauspar faizini 6demektedir. Burada aylik taksitler mevduat faizi gibi

degerlendirilmektedir.
2.2.6.3. Koprii Finansman Modeli

Bauspar taksiti ddemesi yapilmaktadir. Yapilan 6demeler mevduat faizinde
oldugu gibi degerlendirilmektedir. Bauspar teslimati geldigi donemdir. Miisteri
tasarruf birikimini veya tahsisat rakamini alarak krediye pesinat sayabilmektedir.
Miisteri eger tahsisat aldiysa bauspar taksiti ve faizini, kredinin taksiti ve faizini
O0demesi gerekmektedir. Miisteri yalnizca tasarruf birikimini kullanirsa o zaman

sadece kredi faizi ve taksitini 6demekle yiikiimliidiir.

S6z konusu her 3 modelde de s6zlesme imzalayan miisteri talep ettigi finansman
rakammin %1- %1,6 oraninda bir organizasyon bedeli 6demektedir. Bu bedel
acenteler iizerinden tahsil edilmektedir. Bauspar {iriinlerinin pazara derinlemesine
niifuz etmesi acisindan acenteler biliylikk Onem tagimaktadir. Bausparkassen
Sirket’lerinin en onemli satig kanali olan acenteleri tam zamanli, yar1 zamanh veya
serbest calisan personeller olusturmaktadir. Tiim bu gruplar diizenli olarak

egitilmektedir.
2.2.7. Almanya Konut Finansmam I¢erisinde Bauspar Sisteminin Onemi

Gilincel olarak Almanya’da 14 adet Bausparkassen Sirketi faaliyet
gostermektedir (Association of Private Bausparkassen, 2023). Bunlar arasinda
rakamsal ve hizmetsel olarak en biiylik paya Schwabisch Hall AG Bausparkassen
Sirketi sahiptir. Bunlardan 5 tanesi kamu miilkiyeti (LBS) altinda kurularak halka agik
olarak bolgesel bazli hizmet sunarken diger 9 tanesi 6zel olarak (Verband der Privaten
Bausparkassen) hizmet sunan bagimsiz kurumlardir. Bu kurumlar Tablo 2.14’te ele

almmustir;

Tablo 2. 14 : Almanya Bausparkassen Sirketleri

ISim STATU
Alte Leipziger Bauspar AG. Ozel
Bausparkasse Mainz AG. Ozel
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Bausparkasse Schwabisch Hall AG. Ozel
Bhw Bausparkasse AG. Ozel
Debeka Bausparkasse AG. Ozel
Deutsche Bausparkasse Badenia AG. Ozel
Signal Iduna Bauspar AG. Ozel
Start: Bausparkasse AG. Ozel
Wiistenrot Bausparkasse AG. Ozel
Landesbausparkasse Siid Kamu
Landesbausparkasse Hesse-Thiiringen Kamu
Norddeutsche Landesbausparkasse Kamu
Bausparkasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG. Kamu
Westdeutsche Landesbausparkasse (Lbs West) Kamu
Bausparkasse Schleswig-Holstein-Hamburg AG. Kamu
Westdeutsche Landesbausparkasse (Lbs West) Kamu

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur)

Bu kurumlar Alman konut finansman1 alaninda 2022 y1li verilerine gore %23, 47’lik
bir paya sahiptir. Bu paym %13,43’linli 6zel Bausparkassen Sirket’leri, geri kalan

%10,05 pay1 ise kamu tesvikli Bausparkassen Sirket’leri olusturmaktadir.

Tablo 2. 15 : 2023 Y1l Bauspar Sistemi Sozlesme Bilgileri

Toplam So6zlesme Sayisi 22.0 milyon
Toplam Bauspar Sozlesme Tutar1 961.8 milyar Euro
Yeni Sozlesme Sayisi 1.5 milyon

Yeni Sozlsemelerin Toplam 98.7 milyar Euro
Konut Kredi Tahsisatlari 41.5 milyar Euro
Tasarruflar 26.9 milyar Euro

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur)

Bausparkassen Sirket’leri, sermaye piyasalarindaki diisiik ve istikrarli faiz
oranlar1 dolayisiyla Almanya konut piyasasinda siki bir rekabetle karsi karsiya
kalmistir. Bu durum diger finans kuruluslarini da konut finansmani piyasasina girmeye

yoneltmistir. Bausparkassen Sirketleri bu duruma sermaye piyasas1 faiz oranlari
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izerindeki avantajlarini yeniden kazanmak i¢in kredilerde daha diisiik faiz oranli ve

daha uzun vadeli tarifeler sunarak yanit vermislerdir.

Ayrica miisterilerin s6zlesme kosullarin1 bireysel ihtiyaclarina gére uyarlama
seceneklerini genisleterek Bauspar sozlesmelerinin esnekligini gelistirmislerdir.
Boylelikle bugiin hem tasarruflarin faiz getirisini maksimuma ¢ikaran tarifeler hem de
Bauspar kredilerinde ¢ok diisiik faizli tarifeler sunulmaktadir. Tasarruf edilen sermaye

ile finansman ytikii azaltilmaktadir.

Sekil 2.5: 2022 Y1l Almanya Konut Finansman Oranlari

Tasarruf

bankalari  kurmak

toplamda

ks %23,47

1 nsaat topluluklari
%13,43

Tasarruf bankalar
%32 1 6 Kamu Ingaat kooperatifier| %10,05
.

Kooperatif bankalar
%25,80

Devlet bankalari
%1,06

Hayat Kredi bankalari
sigortas! %21,58
sirketi
%2,92

Gayrimenkul

kredi kuruluglan

%3,05

Kaynak: (Schrooten, 2023)

2023 yili verilene gore Bauspar sozlesmelerinin %36’sin1  bolgesel ¢alisan
Bausparkassen Sirket’leri, %64’linii ulusal olarak hizmet sunan 6zel Bausparkassen

Sirket’leri olusturmaktadir.
2.2.8. Bauspar Sozlesmeleri (Bauspavertrag)

Imzalanan Bauspar sozlesmeleri, maksimum 20 yilda tamamlanan bir siireyi
kapsamaktadir. Miisteri imzaladig1 s6zlesmeyi sonlandirma ve tasarruf ettigi birikim
tutarin faiz getirisiyle beraber geri alma hakkina sahip olmaktadir. Miisteri, biriken

tasarruf toplam rakamin, s6zlesme tutarinin %40’1na ulasmastyla ve bekleme siiresinin
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sona ermesiyle sdzlesme tutarinin kalan %60°1 oraninda krediyi sdzlesmede belirlenen
kurallar kapsaminda almaya hak kazanmaktadir. Kredi almak istemeyen miisterinin
tasarruf hesabinda birikim yapmaya devam etme hakki da bulunmaktadir. Miisterilerin
sozlesmede revize yapmasina yasal olarak izin verilmektedir. Revize durumunda eski
sO0zlesme tanimlanmig olarak kabul edilip yeni bir numara ile sézlesmeye devam

edilmektedir.
2.2.9. Bausparkassen Yasasi (Bausparkassengesetz)

Bausparkassen Sirket’leri kredi saglayan kuruluslar oldugundan, Avrupa
bankacilik diizenlemesine ve Alman Bankacilik Kanun’unun biitiiniine uymaktadir.
Karsiliklilik ilkesi ve s6zlesme kurallarinca siki sartlari bulunan Bauspar Sistemi, 6zel
bir yasa ile diizenlenmistir. Sadece bu faaliyeti gerceklestirme ile gorevli ozel
kuruluslarca stirdiiriilebilmektedir. Yurt i¢i bir Bausparkassen Sirket’inin bu isi
yapabilmesi i¢cim BAFIN’den yetki almas1 gerekmektedir. Bauspar Sistemi’nin yasal
dayanagini BAFIN, Bankacilik Kanunu, Konut Kredi Banka Yasas1 ve Konut Kredisi

Banka Yonetmeligi olusturmaktadir.

Alman finans kurumlari, 6deme giicii ¢ercevesinde Deutsche Bundesbank ve
BAFIN tarafindan, belirli bir biiyiikliigli asmas1 durumunda ise Avrupa Merkez
Bankas1 (ECB.) tarafindan denetlenmektedir (Verband Der Privaten Bausparkassen,
2024). BAFIN’in Bausparkasse’den gelen bir teklifin ya da Bauspar planinin
sartlarinin misterinin 6zel ihtiyaclaria uyumlulugunu, faiz oranlarimi ve sézlesme
kosullarinin medeni hukuk agisindan kontrol etme gorevi bulunmamaktadir (BAFIN,
2024). BAFIN, bir Bausparkassen Sirket’inin kurulmasina izin veren lisansi vermede
ve sOzlesme tarifelerini onaylamada yetkili mercidir. Merkez Bankasi’nin denetim
faaliyetleri genel olarak Almanya’da mevcut bankacilik izlenimine ve denetimine

iliskin mevzuata uyumlu olarak calismaktadir.

Bauspar isini yiiriitmekten sadece Bausparkassen Sirket’leri sorumlu
bulunmaktadir. Bu kuruluglarin yasal dayanagi 16 Kasim 1972 tarihinde yiiriirlik
kazanan ve sonrasinda gliniimiize dek birgok revizeye ugrayan Alman Bausparkassen
Yasasi’dir (Justiz, 2024). Kanun kapsaminda miisteri, Bausparkassen Sirket’leriyle
bina tasarruf sézlesmesi yaptiktan sonra bina tasarruf kredisi verilmesi konusunda

yasal hak kazanan bir s6zlesme imzalayan kisi olarak tanimlanmustir.
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Kanun kapsaminda 6zellikle kredi ve bina tasarruflari alaninda yeterli tecriibeye
sahip olan ve ayn1 zamanda iist diizey bir sirketin ya da kardes sirketin yonetiminin
iiyesi olmayan uygun yoneticilere sahip olmasi gerektigi de yer almaktadir. Bu kanun
bu kredi kuruluslarinin hem organizasyon yapisint diizenlemekte hem de yasal
cercevesini ortaya koymaktadir. Bununla birlikte asgari tahsis gerekliligini diizenleyip
tahsisat sirasindaki bekleme siiresini aza indirebilme amaciyla yedek bir fonun
uygulanmasma yonelik hiikiimleri kapsamaktadir. Bu yasadaki tanima gore
Bausparkassen Sirket’leri ticari hedefi kabul etmek olan kredi kuruluslari olarak

tanimlanmaktadir.

Kanun, denetlemeye iliskin hiikiimlerin yaninda Bausparkassen Sirket’lerinin
organizasyon yapisini da diizenlemektedir. Ticari faaliyetlerine yonelik diizenleyici
cerceve sunmaktadir. Bu kanun sistemin faaliyetlerini, hazirlayacaklar1 ve bagh
otoritelerin onayiyla faaliyet kazanan “Genel Is Prensipleri” ve “Yapi Tasarruf
Sozlesmelerine Iliskin Standart Sartlar ve Kosullar” basliklariyla i¢ diizenlemeler
kapsaminda yiiriitme gerekliligini hiikiim altina alinmistir. Genel is prensipleri
bekleme siirelerini, tahsisat fonlarinin diizenlenmesini, gayrimenkul degerleme
hesaplamalarini, birikimlerin geri 6denmesi gibi siirecleri diizenleyen konulari

kapsamaktadir.

Bauspar sozlesmelerinin ayrilmaz parcasi olan “Yap: Tasarruf Sézlesmelerine
[liskin Standart Sartlar ve Kosullar” ise miisteriyle Bausparkassen Sirket’lerinin yasal
iligkisine dair tanimlamalar1 igermektedir. Bu dokiimanda sisteme ait tasarruf ve
krediler i¢in faiz oranlari, tahsisat siralamasi, ipotege dair kosullar, sozlesme tutarinin
arttirllmasi, sdzlesmenin devri ya da sona ermesi gibi durumlarla ilgili kurallar yer

almaktadir.

Ozel Bausparkassen  Sirket’leri anonim  sirket seklinde faaliyet
gosterebilmektedir. Kamuya ait Bausparkassen Sirket’lerinin hukuki sekli devlet
tarafindan belirlenmektedir. Genel Bauspar hiikiim ve kosullarin, Bauspar miisterileri
ile tasarruf ve kredi sathasindaki sozlesmeye bagli iligkinin kurallarin Alman Federal
Mali Denetleme Kurumu (BAFIN.) otoritesince onaylanmasi gerekmektedir. Bauspar
isi yapmak isteyenlerin denetleyici makam tarafindan yazili ya da elektronik olarak

onkosullara ilaveten Kredi Sektérii Kanun unun 32. Maddesinde yer aldig1 tizere, en
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az 20 milyon Euro sermaye sartin1 saglamasi gerekmektedir. Ayrica kredi ve bauspar

isinde yeterli tecriibeye sahip yoneticilerin bulunmasi gerekmektedir.

Bausparkassen Sirket’leri yazili ya da elektronik ortamda lisans igin
bagvurabilmektedir. Ancak BAFIN. bagvuruda yeterli belge ya da bilgi icermemesi
gibi durumlarda lisans1 reddetme yetkisine sahiptir. Siipheli durumlarda da bir sirketin
bu kanun hiikiimlerine uyup uymadigina BAFIN. otoritesi karar vermektedir.
Bausparkassen Sirket’lerinin yilda en az 1 defa olmak iizere siirekli olarak BAFIN..

otoritesine rapor vermesi gerekmektedir.

2.3. Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sisteminin Karsilagtirmah

Tematik Analizi

[1k olarak ne kadar siiredir Tasarruf Finansman sektdriinde ¢alistyorsunuz ve bu
sektorde caligmayi tercih etme nedeniniz nedir sorusu katilimeilara sorulmustur. Bu
soruya yoneltilen cevaplar birinci temay1 meydana getirmistir. Katilimcilarin ¢ogunun
lisanslama siirecinin dncesinden itibaren sektorde calistigi sonucuna varilmistir. Bu
sektorde calismay1 tercih etme nedenleri arasinda en ¢ok insanlara sunulan manevi

fayda secenegi yer almistir.

Ikinci olarak lisanslama dncesi ve sonrasi siirecte gdzlemlediginiz, calisanlar ve
misteriler acisindan olumlu ve olumsuz siire¢ler nelerdir sorusu katilimcilara
sorulmustur. Bu soruya yoneltilen cevaplar ikinci temayr meydana getirmistir.
Bausparkassen Sirket’leri 1920'lerden beri sigorta denetimi altinda diizenlenmektedir.
Bausparkassen Sirket’lerinin kredi kuruluslar1 haline geldigi ve normal bankalar gibi
tiim kurallara uymasi gereken 6zel bir Bauspar Yasasi 1972'den beri bulunmaktadir.
Bu degisikliklerin lisanslama siirecine ne tiir etkisinin oldugu zaman farki nedeniyle
bilinememektedir. lyi bilinen bir sey, 1920'lerde ilk diizenlemeyle birlikte bircok

Bausparkassen Sirket’inin piyasadan tasfiye edilerek silinmesidir.

Tiirkiye’de Tasarruf Finansman Kanunu 2021°de ¢ikmistir. Hemen akabinde
BDDK. tarafindan bir regiilasyon siireci baslamistir. Takip eden aylar iginde
sektordeki 35 sirketten 29’unun faaliyetine son verilmistir. 28 Nisan 2022°de sadece 6
sirkete lisans verilmistir. Lisanslama siirecinin miisteri ve personel agisindan olumlu
karsilandigini tespit etmekteyiz. Olumlu yansimalarin yaninda bazi kisitlamalar da s6z

konusu olmustur. Tasarruf Finansman Y6netmeligine BDDK. tarafindan yapilan son
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diizenleme 29.12.2023 tarihinde olmustur. Yeni diizenleme Resmi Gazete ‘de
yayimlanmasi sonrasinda 2024 yili itibariyla s6zlesme iist sinir1 konut ve ¢atili is yeri
finansmaninda 7.211.000, tasit finansmaninda 2.884.4000 TL olarak kararlagtirilmigtir
(“Resmi Gazete”, 2023).

Uciincii olarak lisanslamanin tamamlanmasi sonrasinda sézlesme kapsaminda,
sistem isleyisinde ve tercih eden miisteri portfoyiiniizde ne gibi degisiklikler oldu
sorusu katilimcilara sorulmustur. Bu soruya yoneltilen cevaplar {iglincli temay1
meydana getirmigtir. Katilimeilarin goriisleri dogrultusunda sézlesme kapsaminda
kismen degisim oldugu sonucuna varilmistir. Sistem isleyisinde de degisiklikler olmus
ve bu degisimler arasinda sunlar yer almaktadir. Nakit finansman edinimi
yasaklanmistir. Miisterilerin finansman edinim tiiri konut, tasit ve catili is yeri
finansmani ile siirlandirilmistir. Miisteri portfoyii kapsaminda pazarda bir genisleme
s0z konusu olmustur. Sézlesmelerin hukuki statii elde etmesiyle ve lisansl bir finans

kurulusu olmanin verdigi etkiyle portféyde genisleme oldugu tespit edilmistir.

Tasarruf Finansman Sirketleri 2 Agustos 2022 yili itibartyla Finansal Kurumlar
Birligi (FKB.) biinyesine katilmistir. BDDK ve FKB ’ye iletilen yillik faaliyet rapor
verilerine gore Tasarruf finansman sektoriiniin aktif biliytikligi 2015-2023 yillar
arasinda 18 kat biliylime gosterdigi yoniindedir. 2023 yilinda Tasarruf Finansman
Sirketlerinin toplam aktifleri bir onceki yila gore %130 oraninda artis gostererek
29.035 milyon TL. olmustur. 2015 yilinda 943 olan personel sayis1 2023 yilinda 4.368
rakamina varmistir. Tasarruf Finansman sozlesme biiyiikliigii 163 milyar TL’ye
ulagirken miisteri sayis1 da 370.000 adet olarak kayitlara geg¢mistir. Bu veriler
lisanslama siirecinin Tiirkiye tasarruf finansman sektorii lizerinde olumu katkilar
sundugunu ve giliven artis1 yoniinde olumlu bir etki yarattigini ispatlar niteliktedir.
Almanya Bauspar Sistemi’nde lisanslama tarihinin eski olmasi nedeniyle bu soruya

cevap bulunamamustir.

Dordiincii olarak sunulan alternatif finansman segeneklerinin neler oldugu ve
sunulan secenekler miisteri beklentisini karsiliyor mu sorusu katilimcilara
sorulmustur. Bu soruya yoneltilen cevaplar dordiincii temay1 meydana getirmistir.
Tasarruf Finansman Sirket’lerinin miisterilerine sundugu ¢ekiligli ve bireysel olarak

iki temel yontem bulunmaktadir. Almanya Bauspar Sistemi’nde geleneksel, kdprii ve
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on finansman olmak {izere ii¢ yontem sunulmaktadir. Sunulan yontemlerin miisteri
beklentilerini karsiladig1 tespit edilmektedir. Hig birikimi olmayan bireylere dahi “Ilk
Adim Projesi” sunulmaktadir. Sunulan alternatifler sayesinde her miisteriye hitap
edilme amaglanmaktadir. Bauspar Sistem’inde sunulan {irlinler, faiz getirisi saglamasi

nedeniyle miisteri beklentilerini karsilar durumdadir.

Besinci olarak sektoriin gelecek projeksiyonunu degerlendirir misiniz sorusu
katilimcilara sorulmustur. Bu soruya yoneltilen cevaplar besinci temayr meydana
getirmektedir. Lisanslama siirecinin sektor gelisimine olumlu yansimasi, gelecek
projeksiyonuna da 1sik tutmaktadir. 2023 yilinda Tasarruf finansman sektor
uygulamalarinin daha 1iyi Oziimsenmesi ve bilimsel aragtirmalarin yayginlik
kazanmasina yonelik ¢alisma yapilmustir. Bu kapsamda, Ibni Haldun Universitesi’ne
bagl Tasarruf Finansmani Uygulama ve Arastirma Merkezi icin FKB. ve ibni Haldun
Universitesi is birliginde protokol imzalanmigtir. Bu gelismeyle nitelikli personel
yetistirme, sertifika programlari diizenleme ve bilimsel faaliyetlere katki sunma gibi
etkinlikler amag¢lanmigtir. Bu gibi etkinliklerin ¢esitlendirilmesinin sektoriin gelecek

projeksiyonuna katki sunmasi olasidir.

2023 yili toplam aktif biiylikliigliniin sektdrel dagilimi igeresinde tasarruf
finansman sektoriiniin pay1 %4 iken en biiyiik paya %41 pay ile finansal kiralama
sektorii sahip olmustur. 2023 yili finans sektorii igerisindeki konumuna bakacak
olursak bankacilik sektorii %97,2’lik paya sahipken geri kalan %2.8’lik pay Finansal
Kiralama, Finansman, Faktoring, Tasarruf Finansman Sirketleri ve Varlik Yonetim
Sirketlerine aittir. Lisans sonrasi sektére duyulan ilginin artmasi Tasarruf Finansman
Sirket’lerinin gelisme ve biiylime projeksiyonu agisindan insan kaynaklari politikasini
ve yetenek kazanim siireclerini iyilestirme ve gelistirme odakli ilerlemeyi elzem
kilmigtir. Tasarruf finansman sektdriine yapilan lisanslama siirecinin tamamlanmasi
neticesinde sektoriin aktif ve 6zkaynak karlilik verileri bankacilik ve banka dis1 mali

kuruluslarin aktif ve 6zkaynak rakamlarini asmis konumdadir.

Bauspar Sistemi yiiz yildan uzun siiredir varligini siirdiirmekte ve diizenleyici
sistem siirekli olarak degisen ortamlara ve ihtiyaglara uyum saglamistir. Bauspar
kredilerinin bagarilt bir {irlin olmaya devam edecegi kanaatindeyiz. Yiikselen faiz

oranlariyla birlikte, Bauspar {irlinii faiz oranlarindaki beklenmedik artiglardan
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korunmak i¢in bir ara¢ olarak ¢ok dnemli iglevini bir kez daha gostermistir. Almanya
Bauspar Sistem’inin gelecek projeksiyonu temelinde dogal yollarla satislar1 arttirma

ve dijitallesme fikri bulunmaktadir.

Altinc1 olarak sunulan yontemleri enflasyon bazinda degerlendirir misiniz
sorusu katilimecilara yoneltilmistir. Bu soruya yoneltilen cevaplar altinci temay1
meydana getirmektedir. Tiim diinyada yasandig: iizere Tiirkiye nin yasamis oldugu
enflasyonist siire¢, gormezden gelinemeyecek bir gercektir. Doviz kurlarinda yasanan
ani dalgalanmalar, cogu sektdr gibi gayrimenkul ve otomotiv sektoriinii de
etkilemistir. Fiyatlarin artmasi yastik alt1 bireysel birikimlerle konut ve tagit alimim
zorlagtirmigtir. Bireysel tasarruflarla finansman erigsimine saglanamayacagini gdsteren
bu tablo, tasarruf finansmanimin Tiirkiye finans sektorii igerisindeki Onemini
arttirmigtir. Bireylerin yeni ¢oziimler aramasiyla tasarruf finansman daha ¢ok tercih
edilen yoOnteme doniigmiistiir. Tasarruf Finansman Sirketleri’nin  birikimleri
enflasyona karsi giiclendiren, Enflasyon Korumali ve Konut Deger Endeksli Tasarruf

Planlar1 gibi ¢6zlim Onerileri mevcut oldugunu tespit etmekteyiz.

Bauspar {iriinleri enflasyona karsi1 korunakli araclardir. Krediler ve mevduatlar
icin faiz oranlar1 sézlesme imzalandiginda sabitlenmektedir. Bu nedenle Bauspar
Sistem’i enflasyona karsi miikemmel ve uzun vadeli koruma saglamaktadir. Yiikselen
faiz oranlar1 Bauspar sektoriinde bir patlamaya neden olmustur. 2022 ve 2023'te
Bauspar kredilerine olan talep ¢ok hizli bir sekilde artmistir. 2023'te Bauspar
kredilerine olan talep ve Odemeler bir onceki yila gore %200'den fazla artis

gostermistir.

Yedinci olarak tasarruf finansman yontemini tercih eden miisterilere bir devlet
tesviki sunulmakta midir sorusu katilimcilara yoneltilmistir. Bu soruya ydneltilen
cevaplar yedinci temayr meydana getirmektedir. Katilimcilardan alinan cevaplar
dogrultusunda herhangi bir devlet tesviki sunulmadigini tespit etmekteyiz.
Almanya’da ise ¢esitli devlet tesviklerinin bulunmaktadir. Bauspar Sistemi’nin
Almanya’da uzun yillardir basarili uygulamasinin en énemli nedenleri arasinda bu

tesvikler yer almaktadir.

Sekizinci olarak miisteriler alternatif finansman kuruluglar1 yerine neden

Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih etmelidir sorusu katilimcilara sorulmustur. Bu
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soruya yoneltilen cevaplar sekizinci temay1 olusturmaktadir. Katilimcilarin bu soruya
verdikleri cevaplar dogrultusunda cogunlukla tercih etme nedeni olarak maliyet
diisiikliigii, faizsizlik olgusu ve esnek 6deme imkani sunulmasi s6z konusudur.
Almanya’da bir ev satin almak ya da insa etmek istenildiginde ilk alternatif Bauspar
Sistemi olmaktadir. Bu sistem pesinat i¢in para biriktirmeyi ve gelecek i¢in diisiik faiz

oranlarini sabitlemeyi garantilemektedir.

Dokuzuncu olarak Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sistemi’ni
mukayese eder misiniz sorusu katilimcilara sorulmustur. Bu soruya ydneltilen
cevaplar dokuzuncu temay1 meydana getirmektedir. Katilimcilardan alinan cevaplar
dogrultusunda tablo 2.16 hazirlanmistir:

Tablo 2. 16 : Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sisteminin
Karsilastirilmasi

Tasarruf Finansman
Bauspar Sistemi
Faaliyeti

Kokleri yaklagik 300 yil Once
1990  yilinda  bir  sirket | ingiltere’ye dayanan ve farkli
Tarihsel Siire¢ | uygulamasiyla Tiirkiye’de | iilkelerde farkli isimlerle bilinen
uygulanmstir. Bauspar Sistemi, Almanya’da 1885

yilinda uygulanmustir.

Kargilikh yardimlagma
Sistemin Temel ] Karsilikli yardimlagma diisiincesi ve
diisiincesi ve tasarruf giidiisii
Dayanag tasarruf giidiisti bulunmaktadir.
bulunmaktadir.
Denetleme siireglerinde BAFIN. ve
ECB. sorumludur. Yeni bir
Denetleme BDDK. tarafindan
Bausparkassen sirketinin
Mercii yapilmaktadir.
kurulabilmesinde gerekli olan

lisans1t BAFIN verebilmektedir
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Yasal Siirec

2021 yilinda Tasarruf Finansman
Kanunu ¢ikarilmigtir. 28 Nisan
2022 tarihinde lisanslama siireci

tamamlanmugtir.

1k Kanun tarihi 16 Kasim 1972’dir.

Sirket Sayisi

Giincel olarak 6 adet Tasarruf
Finansman Sirketi
bulunmaktadir. Tamami 0zel

sermayeli kuruluglardir.

Giincel olarak 14 adet
Bausparkassen Sirketi
bulunmaktadir. Bunlardan 9 tanesi
Ozel, 5 tanesi ise kamu destekli
olarak faaliyet gostermektedir.

Finans
Kuruluslar:

Icindeki Pazar

2023 yili BDDK. faaliyet raporu
verilerine gore Tirkiye finansal

sektor toplam aktiflerin dagilimi

2022 yilinda finansal pazar pay1
%23,47°dir. 2023 yili verilerine
gore 98.7 milyar Euroluk bir kredi

Pay1 igerisinde Tasarruf Finansman | hacmine ulagmistir.
Sirketleri’nin %0,10’luk bir pay1
bulunmaktadir. Toplam aktifler
itibariyle Tasarruf Finansman
Sirketleri’nin %109,6 oraninda
biiyiime kat ettigi yer almaktadir.
. Herhangi bir faiz, ek 6deme, L
Faiz Olgusu Miisterilere yatirimlarini
pesinat zorunlulugu . Lo ) . .
degerlendirebilecegi faiz getirisi
bulunmamaktadir. Tasarruf
sunulmaktadir. Ayrica  Bauspar
Finansman Sirketleri’nin o .
kredilerinde faiz oranlari
faizsizlik vurgusu 6n plandadir. . i
sabitlenmektedir.
Miisteriye Cekiligli ve bireysel olarak 2
Geleneksel, koprii ve 6n finansman
Sunulan temel  yontem  uygulamasi
yontem uygulamasi mevcuttur.
Yontemler mevcuttur.
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Finansman

Edinim Tiiri

Tasit, konut ve catili i yeri
olmak {izere 1i¢ finansman

secenegi bulunmaktadir.

Yalnizca konut finansman segenegi

mevcuttur.

Miisterinin s6zlesme imzalamasi

Miisterinin  sdzlesme imzalamasi

Teslim Tarihi

Organizasyon sonrasinda bir defaya mahsus | sonrasinda bir defaya mahsus alinan
Bedeli alinan finansman bedelinin %6- | finansman bedelinin  %1-%1,6’s1
%12’si oraninda alinmaktadir. oraninda almmaktadir.
Tahsisat siiresi gelen miisteriye i¢in
3 opsiyon sunulmaktadir;
-Biriken tasarruflar ve faiz getirisi
alinarak ayrilabilir.
-Yalnizca biriken tasarruflar1 geri
Tahsisat Miisterinin tahsisat alabilmesi cekilerek ayrilabilir.
Asamasinda icin teminat sunma zorunlulugu _Teslimat: almayarak taksit
Sunulan bulunmaktadur. Sdemeye devam edip birikimlerini
Opsiyonlar faiz getirisinde degerlendirebilir.
Miisterinin 6deme performansina
Kesin Son | Sézlesme imza asamasinda | bagli olarak tasarruf donemi

miisteriye iletilmektedir.

icerisinde net olmayan bir teslim

araligi iletilmektedir.

Devlet Tesvik

Odemeleri

Devlet tesvik O0demesi

bulunmamaktadir.

Konut finansman bonosu, riester

finansman1 ve c¢alisan tasarruf
O0denegi olmak {izere 3 tiir tesvik

sunulmaktadir.

Kaynak: (Yazar tarafindan olusturulmustur)
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Onuncu olarak sozlesme imzalama ve tahsisata hak kazanma siireclerindeki
prosediiriin neler oldugundan bahseder misiniz sorusu katilimcilara sorulmustur. Bu
soruya yoneltilen cevaplar onuncu temayr meydana getirmektedir. Katilimcilardan
alinan cevaplar dogrultusunda miisterinin izlemesi gereken 4 adim bulundugunu tespit
etmekteyiz. Finansman talebi bulunan miisteri ilk adimda talep ettigi proje rakamim
belirlemelidir. ikinci adimda &deyebilecegi aylik taksit rakamimi belirlemelidir.
Ucgiincii adimda finansmanin teslim tarihi Tasarruf Finansman Sirketi tarafindan
belirlenmektedir. Dordiinci adimda da teslim tarihi gelen miisteriye teslimati

yapilmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
TURKIYE TASARRUF FINANSMAN SIRKETLERI UZERINE NiTEL
BiR UYGULAMA

Bu bdliimde aragtirmanin yontemi, evren ve Orneklemi, onemi, sinirliliklari,
literatiir analizi, veri toplama ve uygulama araci, ve elde edilen bulgulara yer

verilmistir.
3.1. Arastirmanin Yontemi

Bu arastirma, Tirkiye'deki tasarruf finansman sektorii ile Almanya'daki
Bauspar Sistemi’ni karsilastirmali olarak ele alarak, lisanslama siireci sonrasi
sektordeki degisimleri ve ¢alisanlarin bu siirece dair algilarin1 incelemeyi
amaglamaktadir. Arastirmanin temel hedefi, lisanslama siirecinin sektor itizerindeki
etkilerini degerlendirmek ve sektordeki gelecege yonelik projeksiyonlart ¢alisanlarin
bakis agilar1 dogrultusunda anlamaktir. Bu kapsamda, tasarruf finansman sektdriinde
caligsanlarin, sunduklar1 hizmetler, lisanslama sonrasi sektordeki yenilikler, sektoriin
gelecegi ve Almanya'daki Bauspar Sistemi hakkindaki bilgi ve gorislerini

derinlemesine analiz etmek amaciyla nitel aragtirma yontemine basvurulmustur.

Nitel arastirma yontemi, sosyal bilimlerde bireylerin deneyimlerini, algilarini
ve bakis acilarin1 derinlemesine inceleme firsati sunan 6nemli bir yaklagimdir. Bu
calismada, nitel arastirma yontemlerinden biri olan fenomenoloji (olgu bilimi)
yontemi benimsenmistir. Fenomenoloji, belirli bir fenomenle ilgili bireylerin ortak
deneyim ve algilarini inceleyerek, o fenomenin 6ziinii anlamaya ¢alisan bir arastirma
yaklasimidir. Bu yontem, bir olgunun bireyler tizerindeki etkilerini ve bu olgunun nasil
anlagildigin1 analiz etmeye olanak tanir. Calismada, sektorde calisan bireylerin
lisanslama siireci ve Almanya'daki Bauspar Sistemi gibi fenomenlere dair bilgi ve

deneyimleri lizerine odaklanilmistir.

Arastirmanin verileri, tasarruf finansman sektoriinde aktif olarak c¢alisan 13
yonetici ve calisanla gergeklestirilen yar1 yapilandirilmis miilakatlar araciligiyla
toplanmistir. Miilakatlar, ¢alisanlarin sektoriin mevcut durumu, lisanslama sonrasi
gelismeler ve Almanya Bauspar Sistemi’ne dair bilgi diizeylerini derinlemesine ele

almay1 hedeflemistir. Ayrica, bu ¢alismada ilgili literatiir taranmustir.
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Tasarruf Finansman Sirketleri ve Almanya'daki Bausparkassen Sirketleri’nin resmi
internet siteleri incelenmistir. Bu incelemeler, sektordeki diizenlemeler, yontemler ve
uygulamalarin anlasilmasi ag¢isindan ©6nemli veriler saglamistir. Arastirmanin
uygulama agamasinda elde edilen verilerin analizinde igerik analizi yOntemi
kullanilmistir. Bu yontem, miilakatlardan elde edilen verilerin tematik kategorilere
ayrilmasi ve verilerin anlamli bir biitiinliik i¢inde yorumlanmasini saglar. Literatiir
taramas1 ve sektor analizi de arastirma siirecinde yol gosterici olmustur. Bdylece
aragtirma hem nitel hem de mevcut kaynaklarin kapsamli bir incelemesini iceren ¢cok

boyutlu bir analizle zenginlestirilmigtir.
3.2. Evren ve Orneklem

Bu arastirmanin evreni, tasarruf finansman sektoriinde ¢alisan yoneticiler ve bu
stirecte aktif rol alan personellerden olugmaktadir. Tasarruf finansman sektorii,
Tiirkiye’de 2021 yilinda ¢ikarilan yasal diizenlemelerle birlikte 6nemli bir doniisiim
siirecine girmistir. Bu nedenle, aragtirmanin evreni, lisanslama siireci boyunca
sektorde gorev yapmis ve bu siirecin etkilerini dogrudan goézlemlemis olan bireyleri
kapsayacak sekilde belirlenmistir. Evrenin bu sekilde tanimlanmasi, sektdrdeki
degisikliklerin deneyimlenis bi¢imini ve bu siirecte ¢alisanlarin tecriibelerini daha

derinlemesine anlamaya olanak tanimaktadir.

Arastirmanin 6rneklemi ise bu genis evrenden secilen, sektorde aktif olarak
calisan 13 yonetici ve uzman c¢ahisanla smirlidir. Orneklem belirlenirken amagh
ornekleme yontemi kullanilmistir. Amacghi Ornekleme, belirli bir fenomenin
anlagilmasina en uygun olan kisilerin se¢ilmesi esasina dayanmaktadir. Bu baglamda,
sektorde lisanslama siirecini deneyimlemis ve bu siirecle ilgili bilgi ve tecriibe sahibi
olan yoneticiler 6rneklem grubuna dahil edilmistir. Katilimcilarin se¢imi, lisanslama
stirecinin sektdrel etkilerine dair bilgi sahibi olmalari ve sektoriin gelecegine yonelik

ongoriileri hakkinda degerli iggdriiler sunmalari nedeniyle bilingli olarak yapilmistir.

Arastirmanin  6rneklem biyiikliigii, nitel arastirmalarda sik¢a kullanilan
doygunluk (saturation) ilkesine goére belirlenmistir. Doygunluk, belirli bir olguya
iliskin yeni bilgi elde edilemeyecegi noktada veri toplama siirecinin sona erdirilmesi
anlamma gelir. Bu c¢alismada, gergeklestirilen 13 miilakat sonrasinda veri

doygunluguna ulasildig: gozlemlenmistir.
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Bu nedenle katilimci sayisinin daha fazla artirilmasina gerek duyulmamistir.
Arastirmada yer alan katilimcilarin sektorde farkli pozisyonlarda ¢alisiyor olmalari,
verilerin c¢esitliligini ve giivenilirligini artirici bir etki yaratmistir. Bu Orneklem
biiyiikliigii, nitel arastirmanin dogasina uygun olarak, derinlemesine veri toplamak ve
analiz etmek i¢in yeterli goriilmiistiir. Ayrica, 6rneklem biiyiikliigiiniin sektordeki
lisanslama siirecine dair anlamli ve temsili bir bakis agis1 sundugu diisiiniilmektedir.
Orneklem grubunun smirli olmasi, genelleme yapilmasimi zorlastirmakla birlikte,
aragtirmanin fenomenolojik yapisina uygun olarak spesifik bir olguyu derinlemesine

inceleme firsat1 vermistir.
3.3. Arastirmanin Onemi

Nitel arastirmalar, olgularin ve olaylarin bulunduklar1 baglamlar igerisinde
derinlemesine incelenmesine olanak taniyan yontemlerdir. Bu arastirma, katilimcilarin
kendi deneyimlerini, algilarini ve diisiincelerini anlamaya ve bu diisiinceleri aragtirma
bulgular1 ile uyumlu sekilde aktarmaya odaklanmaktadir. Tasarruf finansman
sektoriinde, lisanslama siirecinde aktif olarak c¢alisan yoneticilerin bu siirece dair
goriislerinin ortaya cikarilmasi ve sektoriin gelecegine yonelik ongoriilerine katki
saglanmasi, ¢alismanin temel hedeflerinden biridir. Arastirma, bu agidan hem sektorel

literatiire hem de uygulamaya yonelik 6nemli ¢ikarimlar sunmay1 amaglamaktadir.

Calismanin dnemi birkag temel noktada toplanmaktadir. Ilk olarak, Tiirkiye’de
tasarruf finansman sektoriine yonelik lisanslama ve regiilasyon siire¢leri olduk¢a yeni
olup, sektorel biiyiime ivme kazanmaktadir. 2021 yilinda ¢ikarilan diizenlemelerle
birlikte sektor, giivenilirlik ve seffaflik agisindan 6nemli adimlar atmis, ancak bu
siirecin nasil bir etki yarattigina dair akademik caligsmalar sinirli kalmistir. Lisanslama
stireci, sektorde faaliyet gosteren sirketlerin ve yoneticilerin bakis agilari ile bu siirecin
sektorel gelisime katkilar1 hakkinda detayli bilgi sunmaktadir. Bu arastirma,
lisanslama siirecinin olumlu ve olumsuz etkilerini analiz ederek, Tiirkiye’de Tasarruf

Finansman Faaliyetinin gelecegine 151k tutmaktadir.

Ikinci olarak, arastirmanin iki ana hipotez iizerinden ilerlemesi, ¢alismanin
odak noktalarini belirginlestirmektedir. Arastirma sorular1 kapsaminda gelistirilen iki

temel hipotez su sekildedir:
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a. Faizsiz finansman araci olarak bilinen Tiirkiye Tasarruf Finansman
faaliyeti ile Almanya Bauspar Sistemi arasinda benzerlikler ve farkliliklar
bulunmaktadir.

Bu hipotez, iki farkli iilkenin alternatif finansman sistemleri arasindaki
yapisal ve iglevsel karsilastirmay1 hedeflemekte ve bu iki sistemin sundugu
finansal ¢oziimler arasindaki farkliliklari ortaya koymaktadir.

b. Lisanslama ve yasal diizenlemeler, Tiirkiye’deki tasarruf finansman
sektorlinii olumlu yonde etkilemistir. Bu hipotez, lisanslama siirecinin
sektore nasil yansidigina, miisteri giiveninin artirilmasina ve sektoriin daha
saglam temellere oturmasmna yonelik etkilerin  arastirilmasini

amaclamaktadir.

Aragtirmanin literatliire katkist acisindan Onemli bir diger husus da,
Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Almanya Bauspar Sistemi iizerine
yapilan akademik calismalarin siirli sayida olmasidir. Ozellikle Bauspar Sistemi
tizerine yapilan ¢aligmalar, bu sistemin uzun yillara dayanan basaris1 ve Almanya'daki
finansal yap1 icerisindeki rolii {izerine odaklanmisken, Tiirkiye’deki Tasarruf
Finansman Faaliyetinin heniiz olgunlagsma siirecinde oldugu gozlemlenmektedir. Bu
nedenle, iki sistemi karsilastirarak ortaya ¢ikarilacak sonuglar, literatiirdeki bu boslugu

doldurmay1 ve gelecekte yapilacak galigmalara temel teskil etmeyi amaglamaktadir.

Ayrica, lisanslama silirecinin tamamlanma tarihinin olduk¢a yakin olmasi,
Tiirkiye’de Tasarruf Finansman Faaliyetinin giderek daha fazla birey tarafindan tercih
edilmesi ve sektordeki rakamsal biiyiime, c¢alismanin giincelligini ve Onemini
pekistiren unsurlardir. Tasarruf Finansman Faaliyetinin artan popiilaritesi ve biiylime
potansiyeli, bu sistemi daha yakindan incelemeyi ve gelecekteki gelisim alanlarini
tespit etmeyi gerekli kilmaktadir. Bu baglamda, arastirma hem akademik literatiire

hem de sektor uygulamalarina katki saglayacak niteliktedir.
3.4. Arastirmanin Simirhihklari

Her bilimsel arastirma, belirli sinirlamalar ve kisitlamalarla birlikte
yirilitiilmektedir. Bu ¢aligmada da benzer sekilde, metodolojik agidan dikkate alinmasi

gereken bazi sinirliliklar s6z konusudur.
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Bu sinirlamalar, arastirmanin bulgularmin yorumlanmasit ve genellenebilirligi
iizerinde etkili olabileceginden, ¢alismanin sonuglarinin dikkatlice degerlendirilmesi

Onemlidir.

[k olarak, arastirmanin en belirgin simirliliklarindan biri zaman kisitlamasidir.
Zamanin sinirlt olmasi nedeniyle, Almanya Bauspar Sistemi’ndeki sektor yoneticileri
ile derinlemesine goriismeler gergeklestirilememistir. Bu durum, 6zellikle Bauspar
Sistemi {iizerindeki iggdriilerin ve deneyimlerin daha kapsamli bir sekilde elde
edilmesini engellemistir. Almanya’daki sistemin uzun siireli uygulamalarin1 ve
yoneticilerin bu siiregteki tecriibelerini anlamak, Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman
Faaliyeti ile karsilastirllmasinda 6nemli bir eksiklik yaratmaktadir. Bu baglamda,
Almanya’daki yoneticilerin goriislerinin alinamamasi, arastirmanin karsilastirmali

analizinin derinligini ve zenginligini sinirlamaktadir.

Ikinci bir smirlilik, arastirmanin 6rneklemini olusturan katilimeilarm sayisi ile
ilgilidir. Bu ¢alisma, yalmizca 13 sektor yoneticisi ile yliriitilen miilakatlara
dayanmaktadir. Bu durum, sonuglarin genellenebilirligini sinirlamakta ve sadece
belirli bir kesimin goriislerini yansitmaktadir. Farkli sirketlerden, bolgelerden veya
farkli uzmanlik alanlarindan gelen yoneticilerin goriislerinin dahil edilmemesi,
aragtirmanin daha genis bir perspektife ulasma potansiyelini azaltmaktadir. Ayrica,
arastirmada kullanilan nitel aragtirma yontemi, katilimcilarin kisisel deneyimlerine
dayandigi i¢in 6znel yorumlar igerebilir. Bu durum, elde edilen verilerin nesnelligini
etkileyebilir. Katilimeilarin diigiinceleri ve algilari, bireysel deneyim ve bakis agilarina

dayandigindan, bu durum genelleme yapmay1 zorlastirabilir.

Son olarak, aragtirma siirecinde karsilasilan kaynak siirliliklar1 da g6z 6niinde
bulundurulmalidir. Literatlir taramasi sirasinda, Ozellikle Tiirkiye’deki Tasarruf
Finansman Faaliyetlerine dair yeterli sayida akademik calismanin bulunmamasi,
aragtirmanin arka planini olusturma siirecini etkilemistir. Dolayisiyla, bazi konulara
dair bilgi eksiklikleri yasanmig ve bu durum, literatiiriin olusturulmasinda zorluklar
dogurmustur. Bu smirlamalar, arastirmanin bulgularinin dikkatli bir sekilde
yorumlanmasini ve sonuc¢larin mevcut duruma ozgii olarak degerlendirilmesini

gerektirmektedir.
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Gelecek ¢alismalarda, bu sinirhiliklarin agilmasi ve daha genis bir 6rneklem ile farkl
perspektiflerin dahil edilmesi, arastirmanin derinligini artirabilir ve sonuglarin

gecerliligini gliglendirebilir.
3.5. Literatiir Analizi

Bu boliimde, Tasarruf Finansman Faaliyeti ile ilgili mevcut akademik ¢aligmalar
(rapor, kitap, makale, yiiksek lisans ve doktora tezleri) belirli bir zaman diliminde

incelenmistir. Literatiirdeki 6nemli ¢caligmalar su sekilde siralanmistir:

Kilig (2007), Tiirkiye'de Cumhuriyetin ilk yillarinda konut edinimi amagli olarak
Almanya Yapr Tasarruf Sistemi benzeri bir yapi tasarruf sandigi modeli kurma
girigimlerini ele almistir. Bu ¢alismada, yalnizca kamu otoritesinin modelin bagarili

bir sekilde uygulanmasinda yetersiz kaldigina dikkat ¢ekilmektedir.

Sifil (2012), Tasarruf Finansman Sirketleri ile miisteri arasindaki sdzlesmeyi
vekalet akdi olarak tanimlamis ve bu tiir bir akdin caiz oldugunu, ayrica vekalet akdi
cergevesinde organizasyon bedelinin talep edilebilecegini ifade etmistir. Ancak, bu
calisma sadece bir sirketin uygulamalarina odaklandigi icin sektoriin genelini

kapsayan eksik bilgiler igermektedir.

Kumbasar (2012), yalnizca bir Tasarruf Finansman Sirketi’nin faaliyetlerini
Islam fikhi ilkeleri baglaminda degerlendirmis ve Tasarruf Finansman Faaliyetinin

ivazlt hibe oldugunu, kar ve sarf ile alakasinin bulunmadigini 6ne siirmiistiir.

Tekerek (2013), Tasarruf Finansman Faaliyetlerine katilan farkli miisterilerle
anket calismalar1 gerceklestirmis ve ankete katilanlarin %71'inin faizden kaginma

sebebiyle banka dis1 tasarruf sirketlerini tercih ettigini tespit etmistir.

Demir (2014), Yap1 Tasarruf Sistemi’nin tanimini ve isleyisini incelemis; bu
sistemin avantajlarin1 ve dezavantajlarini, ayrica benzer iilke uygulamalarin1 da ele

almistir.

Kaya (2017), tasarruf finansman uygulamalarinin ve organizasyon iicretinin caiz

olabilmesi i¢in bes 6neri sunmustur.

Hacak (2017), Tasarruf Finansman Sirketleri’nin mevcut uygulamalarinin islam
fikhina uygunlugu iizerine 6nerilerde bulunmus ve caiz goriilmeyen durumlarin nasil

revize edilebilecegine dair ¢oziimler sunmustur.
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Kahraman (2017), Tasarruf Finansman Faaliyetinin baglangicta miisareke
yontemiyle isledigini belirtmis; miisterinin taksit 0demeleri ile payinin arttigi ve
Tasarruf Finansman Sirketi’nin payinin azaldig1 konut ediniminde tercih edilen model

olarak miisareke-i miitenakisa uygulamasini ifade etmistir.

Kog ve Cekin (2017), kdkeni Almanya Yap1 Tasarruf modellemesine dayanan
Tasarruf Finansman Sirketleri’nin yiiksek kredi, likidite ve operasyonel risklere maruz
kalmalar1 nedeniyle yasal denetim gerekliligine vurgu yapmuslardir. Yasal
diizenlemenin, finansal saglamlik, lisanslama, miisteri haklar1 ve yiikiimliiliikleri,
kurumsal yonetim ile faizsiz finans ilkeleri gibi unsurlari icermesi gerektigi ifade

edilmisgtir.

Cekin (2018), Tasarrufa dayali finansman sisteminin tiim ydnlerini ele alarak
Islami finans gergevesinde degerlendirilmesini konu edinmis ve sistemdeki riba

siiphesinin ortadan kaldirilmasi i¢gin 6nerilerde bulunmustur.

Okur ve Catikkas (2018), Tirkiye'deki ipotek modelli finansman model
uygulamalarin1 ve bunlarin golge bankacilikla iligkisini incelemis; yasal diizenleme
sonrasi Tasarruf Finansman Faaliyetinin gdlge bankaciliktan ayrigacagina dair

degerlendirmelerde bulunmuslardir.

Ding (2019), tasarrufa dayali finans konusunda ilk kez teorik bir tartisma agmis

ve sistemle ilgili ideal modeli ortaya koymay1 amaclamistir.

Yazict (2019), Tasarruf Finansman Faaliyetinin diinya ve Tirkiye
uygulamalarinin avantaj ve dezavantajlarini karsilagtirmis; dezavantajlar konusunda

13 madde halinde 6neriler sunmustur.

Birsin ve Otegeceli (2019), Tasarruf Finansman Faaliyetinin finansman
saglanana dek karz, finansmanin saglanmasinin ardindan ise el-miisareketu’l-
miitenakisa olarak formiile edilebilecegini Onermistir. Sistemin §ziiniin finansal islem
olarak goriilmesi sebebiyle tek bir akitle izah edilemeyecegi, miirekkep akit igleyisiyle

ifade edilmesi gerektigi vurgulanmistir.
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Giirel ve Erkus (2020), miisterinin sisteme ilk girisindeki muhasebe kayitlari,
pesinat odemeleri, aylik taksit ddemeleri, konut teslimat siirecindeki muhasebe
kayitlari, 6deme aksamasindaki kayitlar ve ayrilma durumundaki muhasebe kayitlar

gibi konular iizerinde incelemelerde bulunmuslardir.

Ding (2021), yeni bir yatirim modeli olarak Mudarebe-Vekalet hibrit modelini
onermekte ve Tasarruf Finansman Sirketlerinin Tiirkiye'de ve kiiresel 6l¢ekte daha

biiyiik bir finansal pazar pay1 elde etme potansiyelini ortaya koymaktadir.

Gezgin ve Ceker (2021), Tasarruf Finansman Faaliyetinin fikhi analizi
cercevesinde, yasal diizenlemenin fikhi acidan yetersiz oldugunu ve ticari kaygilar

sonlandirmakla siirli kaldigini ifade etmislerdir.

Polat (2021), Tasarruf Finansman Faaliyetinin fikhi boyutu iizerine, sirketlerin

miilk esasina dayanmasi gerektigine dair gorlisler sunmustur.

Bardak¢1 (2021), mevcut Tasarruf Finansman Faaliyetinin Islam hukuku
ilkelerine gore bazi eksiklikler tasidigina dikkat ¢cekmis; sirketlerin vekil konumunda
olmast ve toplanan fonlarin kullanilmamasi gibi unsurlarin g6z Oniinde

bulundurulmasi gerektigini vurgulamistir.

Karabalik (2023), Tasarruf Finansman Faaliyetinin isleyisini belirleyen 6deme

planlar1 ve teslim tarihlerini niceliksel algoritmalar araciligiyla agiklamistir.

Literatiir analizinde bahsi gegen ¢aligmalarin ¢cogunun, 4 Nisan 2021 tarihinde
Resmi Gazete'de yayimlanan kanun ve yonetmelik 6ncesinde yapildig: goriilmektedir.
Ozellikle Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sistemi iizerine olduk¢a az sayida
akademik c¢alismanin bulunmasi, bu konunun arastirmaya deger oldugunu
gostermektedir. Lisanslama siirecinin tamamlanma tarihinin olduk¢a yakin olmasi,
Tasarruf Finansman Faaliyetinin giderek daha ¢ok birey tarafindan tercih edilmesi ve
bu sistemin her gegen giin rakamsal olarak biiylime kat etmesi gibi nedenler, bu

konunun dnemini arttirmaktadir.
3.6. Veri Toplama Araci

Bu calismada elde edilen veriler, nitel aragtirma ydntemlerinden biri olan
miilakat yontemi ile toplanmistir. Arastirma siirecinde, tasarruf finansman sektdriinde

aktif olarak gorev yapan yoneticilerle derinlemesine goriismeler gerceklestirilmistir.
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Miilakat esnasinda katilimcilara, arastirmaci tarafindan énceden hazirlanan 10
sorudan olusan acik uglu bir form sunulmustur. Bu acik uglu miilakat formu,
lisanslama siirecinin sektore olan etkileri ile Almanya'da uygulanan Bauspar Sistemi
ve Tiirkiye'deki Tasarruf Finansman Faaliyeti arasindaki benzerlikler ve farkliliklar
ortaya ¢ikarmak amaciyla tasarlanmistir. Hazirlanan sorularin gegerliligi i¢in alaninda
uzman kisilerden goriis alinmis ve uzmanlardan elde edilen geri doniisler
dogrultusunda gerekli dilizenlemeler yapilmistir. Miilakat formu, katilimcilar
tarafindan gozden gecirildikten sonra goriismelere baslanmistir. Katilimcilarin
diistincelerini derinlemesine 6grenmek amaciyla 10 agik uglu soru yer almistir.

Miilakat formunda yer alan sorular asagidaki gibidir;

1. Ne zamandan beri bu sektorde ¢alistyorsunuz? Bu sektdrde calismayi tercih
etme nedeniniz nedir?

2. Tasarruf Finansman Sirketleri’ne lisans ne zaman verildi? Lisanslama dncesi
ve sonrasi siiregte gdzlemlediginiz, calisanlar ve miisteriler agisindan olumlu
ve olumsuz siiregler nelerdir?

3. Lisanslamanin tamamlanmast sonrasinda so6zlesme kapsaminda, sistem
isleyisinde ve tercih eden miisteri portfoyiiniizde ne gibi degisiklikler oldu?

4. Tasarruf Finansman Sirketleri’nin  sundugu alternatif  finansman
seceneklerinden bahseder misiniz? Sunulan segenekler miisteri beklentisini
karsiliyor mu?

5. Tasarruf Finansman Faaliyetinin, gelecek projeksiyonu degerlendirir misiniz?

6. Tasarruf Finansman Sirketleri’nin sundugu hizmetleri enflasyon bazinda
degerlendir misiniz?

7. Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih eden miisterilere devlet destegi
saglanmakta midir?

8. Sizce miisteriler, alternatif finansman kuruluslart yerine neden Tasarruf
Finansman Faaliyetini tercih etmelidir?

9. Almanya Bauspar Sistemi ile ilgili bilgiye sahip misiniz? Size gore Bauspar
Sistemi ile Tasarruf Finansman faaliyeti arasindaki benzerlik ve farkliliklar
nelerdir?

10. Tasarruf Finansman Faaliyetinin, sdzlesme imzalama ve tahsisata hak kazanma

stireclerindeki prosediiriiniin neler oldugundan bahseder misiniz?
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3.7. Uygulama Amaci

Tiirkiye’de tasarruf finansman sektoriinde yasal diizenlemelerin eksikligi, bu
alandaki hizmet sunan sirketlerin sayisinda belirgin bir artisa yol agmistir. Miisterilere
sunulan hizmetlerde aksakliklarin onlenmesi ve giiven ortaminin tesis edilmesi
amaglanmistir.7 Mart 2021 tarihinde lisanslama siirecine baslanmistir. Nisan 2022
itibartyla, 6 Tasarruf Finansman Sirket’lerine lisans verildigi kamuoyuna
aciklanmistir. Bu calismanin temel amaci, lisanslama siirecinde aktif rol iistlenen
yoneticilerin sektore dair gelecek projeksiyonlarini anlamak, lisanslama sonrasinda
miigteri portfdyiinde meydana gelen degisimleri, sunduklar1 alternatif finansman
yontemlerini, sézlesme ve tahsisata hak kazanma siire¢lerini incelemek ve Almanya
Bauspar Sistemi ile ilgili bilgi edinimlerini degerlendirmektir. Bu kapsamda,
arastirma, sektordeki aktorlerin goziinden, lisanslama siirecinin etkilerini ve sektoriin

gelecegine dair ongoriilerini derinlemesine ele almay1 hedeflemektedir.

3.8. Bulgular

Bu boliimde katilimcilar tarafinda miilakat formunda yer alan agik uglu sorulara

verilen cevaplarin degerlendirilmesi yer almaktadir. Katilimcilarin cinsiyet dagilimlari

su sekildedir:
Cinsiyet Say1
Kadin 3
Erkek 10
Toplam 13

Miilakat arastirmasina; sektor ¢alisanlarindan 3 kadin ve 10 erkek katilimei

katilim saglamistir.

Yas Say1

22-35 yas arast
36-48 yas arasi 4

Toplam 13
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Miilakat arastirmasina katilan sektdr ¢alisanlarindan 22-35 yag araliginda 9 kisi

ve 36-48 yas araliginda 4 kisi bulunmaktadir.

Pozisyon Say1
Ust Diizey Yénetici 8
Sube Miidiirii 3
Uzman 2
Toplam 13

Miilakat arastirmasina katilan sektor ¢alisanlariin 8’1 iist diizey yonetici, 3’1
sube miidiirii ve 2’si uzman kisilerden olusmaktadir. Miilakat aragtirmasina katilan
sektor ¢alisanlarinin agik u¢lu on soruya vermis olduklari cevaplar sonucu olusturulan

tema, kategori ve kodlar tek tek ele alinmistir;

1.Tasarruf Finansman Sektoriinde Calisma Zamani ve Calismay1 Tercih

Etme Nedeni

Arastirma sorulanin ilki olan * Ne zamandan beri bu sektorde ¢alisiyorsunuz?
Bu sektorde caligmayi tercih etme nedeniniz nedir? sorusuna katilimcilar tarafindan
verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda

yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Sektoriinde Caligma Zamani

ve Caligmay1 Tercih Etme Nedeni

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
- Lisanslama Oncesi ve 11
Sonrasinda
Calisma Zamani
- Lisanslama Sonrast 2
- Insanlara Sunulan 5
Manevi Fayda
Calismay1 Tercih Etme . .
- Insanin Sevdigi ve 3
Nedeni . .
Inandig1 Isi Yapmasi

116



- Faizsizlik 3

- Sektoriin Biiyliyecegi 2
Ongoriisii
- Sektore Akademik 2
Tecriibeleri Aktarmak

Tasarruf finansman sektoriinde ¢aligmay1 tercih etme nedeni 2 kategoriden
meydana gelmektedir. Bu kategorileri ¢alisma zamani ve ¢aligsmay1 tercih etme nedeni
olusturmaktadir. Calisma zamani kategorisi; lisanslama dncesi-sonrasi ve lisanslama
sonrasi kodlarindan olusmaktadir. Caligmayi tercih etme kategorisi; insanlara sunulan
manevi fayda, insanin sevdigi ve inandig1 isi yapmasi, faizsizlik, sektoriin biiytliyecegi
Ongoriisii ve sektore akademik tecriibeleri aktarma kodlarindan olusmaktadir. Tasarruf
finansman sektoriinde calismay1 tercih eden kodlara ait sektdr ydneticilerinin

goriiglerinden bazilari su sekildedir:

22002 yilindan beri bu sektorde olmam, isin her asamasinda bulunma imkdn
sagladi. Isimi bu kadar cok sevmemin nedeni, insan merkezli olmasi ve “insana fayda”
ilkesi ¢ergevesinde yapilmasi. Tasarruf Finansmani, tam anlamiyla fayda odakli bir

sektor’’. K1

“4 yildir bu sektorde calistyorum. Ogreten biiyiiyen ve gelisen bir sektor
olmasmmin yam sira iilkemizin zorlayici mevcut sartlarinda insanlarin hayallerini
gerceklestirmesine vesile olan, biitiiniin hayri anlayisiyla ¢calisan ve herkes igin fayda
tiretmeyi esas alan , gelecek Tiirkiye de ¢ok aktif bir sekilde rol alacak simdi ki hitap

edilen kitlenin katlanarak artacag bir sistem olmasi tercih etme nedenim’’. K11
2. Tasarruf Finansman Sirketlerine Lisans Verilme Siireci

Arastirma sorularindan ikincisi olan “Tasarruf Finansman Sirketlerine lisans ne
zaman verildi? Lisanslama Oncesi ve sonrasi siirecte gozlemlediginiz, ¢alisanlar ve
misteriler agisindan olumlu ve olumsuz siiregler nelerdir?’’ sorusuna katilimcilar
tarafindan verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki

tabloda yer almaktadir.
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Tema: Tasarruf Finansman Sirketlerine Lisans

Verilmesinin Sektore Etkisi

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
- Giivenirlik Ve Seffaflik
Temini 6

- Finansal Okuryazarligin

Artmasi 2
- Miisteri iliskilerinde
Iyilesme 1

Olumlu Yansimalar . o
- Hizmet Kalitesinin

Arttirilmast 2

- Personelin Hizli Kariyer

Imkan1 Elde Edebilmesi 1
- Iradi Tasfiye Ve Devir
Stiregleri 3
- Uriin Cesitliginde ve
Prosediire Getirilen 8
Olumsuz Yansimalar
Sinirlamalar

- Yetkinlik Kazanmadan
Personele Erken Terfi 1

Imkan1 Sunulmasi

Lisanslama siirecinin tamamlanmasi; olumlu yansimalar ve olumsuz yansimalar
kategorisinden olugsmaktadir. Olumlu yansimalar kategorisi; gilivenirlik ve seffaflik
temini, finansal okuryazarligin artmasi, miisteri iligkilerinde iyilesme, hizmet
kalitesinin arttiritlmasi, personelin hizli kariyer imkani elde edebilmesi kodlarindan
olusmaktadir. Olumsuz yansimalar kategorisi; iradi tasfiye ve devir siiregleri, iirlin
cesitliginde ve prosediire getirilen siirlamalar ve yetkinlik kazanmadan personele
erken terfi imkani sunulmasi kodlarindan olusmaktadir. Lisanslama siirecinin
tamamlanmasina dair kodlara ait sektdr yoneticilerinin goriislerinden bazilart su

sekildedir:
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“ Tasarruf Finansman Kanunu 2021°de ¢ikti. Hemen akabinde BDDK
tarafindan bir regiilasyon siireci basladi ve takip eden aylar icinde sektordeki 35
sirketten 29’unun faaliyetine son verildi. Siire¢c 28 Nisan 2022°de tamamlandi.
Tasarruf Sahiplerimiz nezdinde daha giivenilir daha itibarli, alternatif bir finansman

yontemi olarak algilanmaya basladik.”” K1

“ Devlet otoritesinin sektorii ve firmalari resmi olarak tamimasi giiven
olusturmugstur. Ancak sisteme daha once dahil olan miisterilerin bir kisminmin lisans
verilmeyen firmalara paralarini vermis olmalari nedeniyle giiven kaybi yasanmistir.
Stirecte geri iadelerinin de zaman almasi nedeniyle lisans verilmis olan firmalarin
miisterilerini de tedirgin etmistir. Teknolojinin ¢ok onemli oldugu finans sektoriinde
miisteri datalarinin giivenilir bir yapida tutulmasi, odemelerini takip edecekleri bir
vapida seffaf bir sekilde finansal takip yapabildikleri yapilara gecis lisansla
hizlanmistir. Prim kazanglarimin simirsiz olmasi, sektoriin yeni olmasi sebebiyle
yonetici tercihlerinde kidemi olan kisilerin diger sektorlerde c¢alisanlara gore
avantajli olmast nedeniyle hizli kariyer yapma imkani saglamasi olumlu ézellik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak primlerin sinirsiz olmasi ve hizli terfi imkanlarimin da
calisanlarda kalite yerine sadece sonuca odaklanmalarim ve deneyimle kazanilan
bir¢ok yetkinlige erigsmeden yetki sahibi olmalarini saglamalari disiplin ve denetim

stire¢lerinde zafiyetlere neden olabilmektedir’’. K8

6«

Lisans siireci ile daha seffaf bir ¢aliyma siireci saglanmis olup
miisterilerimizin kafasinda soru isaretleri giderilmis talep artmistir. Bu sayede
toplumun tasarruf bilincini yiikselmis birlikte tasarruf yayginlagmis sektor bilinirligi

artmig bireysel tasarruflar ekonomiye kazandrilma hizi artmistir.

Ulkemizin kalkinmasina olan etkisi artmigtir. Bu sayede Calisanlarimiz verilen lisans
stireci ile temsil etmis olduklar: firmaya olan inang ve giiveni artmis olup , operasyonel
stire¢lerde daha fazla ¢alisma disiplini saglayp ,miisterilerle kuracaklari iletisimde

elleri kuvvetlenmig ve kariyer planlamalarinda olumlu etkiler etmigtir’’. K11

“ Lisanslama sonrasi personel anlamsiz rekabetten ugragmaktan kurtuldu,
gtiven sorunu biiyiik olgiide bitti. Finansal okur yazarhgi olan, finansal rehberlik
vapabilen personellerin isi kolaylasti. Artik Tasarruf uzmanlarimin bir kimligi var.
Lisanslama sonrasi tasarruf finanst sirketleri markalastigi i¢in bu firmalara yazilmak

artik gurur veriyor’’ K13
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3. Lisanslamanin Tamamlanmasi Sonrasinda Yasanan Degisimler

Arastirma  sorularindan giinciisii olan “Lisanslamanin  tamamlanmasi
sonrasinda sozlesme kapsaminda, sistem igleyisinde ve tercih eden  miisteri
portfoyliniizde ne gibi degisiklikler oldu?’’ sorusuna katilimcilar tarafindan verilen
cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda yer

almaktadir.

Tema: Lisanslamanin Tamamlanmasi1 Sonrasinda

Yasanan Degisimler

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
- 9
Sozlesme Kapsami - Kismen Degisti
Sistem Isleyisi - Degisti 6
: o 9
Miisteri Portfoyii - Degismedi ;
- Kismen Degisti

Lisanslamanin tamamlanmasi sonrasinda yasanan degisimler 3 kategoriden
olusmaktadir. Bu kategoriler sozlesme kapsami, sistem isleyisi ve miisteri
portfoylinden olugmaktadir. Sozlesme kapsam kategorisi; kismen degisti kodundan
olusmaktadir. Sistem isleyisi kategorisi; degisti kodundan olugmaktadir. Miisteri
portfoy kategorisi; degismedi ve kismen degisti kodlarindan olusmaktadir.
Lisanslamanin tamamlanmasi sonrasinda yasanan degisimlere dair kodlara ait sektor

yoneticilerinin goriislerinden bazilari su sekildedir:

“Lisanslamanin tamamlanmasi sonrasinda sozlesmelerin daha da saglam
ifadelere ve zemine oturtuldugunu fark ettim. Sistem isleyisinde de evrak islemlerinin

daha diizgiin yapildigini ve eksik evrak durumunun azaldigini gordiim.
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Miisteri portfoyiimiizde ise bekledigim kadar bir gelisme olmadi. Nicelik a¢isindan
gelisme olmus olabilir ancak benim burada kastettigim nitelikli gelisme. Ornegin
finansal okuryazarligi ve egitim seviyesi daha iyi seviyelerde kisilerin bekledigim

kadar gelmedigini (miisterimiz olmadiklariny) gozlemledim’’. K3

“Yastik altt birikim yapmaya c¢alisan aileler Lisans sonrasi tek baglarina
biriktirmekten daha kisa siirede hedeflerine ulasabilecekleri bu yontemleri daha ¢ok
tercih ettiler. Bu bizleri referans anlaminda miisteri agimizi gelistirmemize ve

biiyiitmemize katkida bulundu’’. K6

“Lisanslama stirecinden sonra BDDK yénetmeliginde yer alan bilgi kural ve
mevzuat ¢ergevesinde sozlesmelerimiz yenilenmis olup daha siki disiplinli ve bilin¢li
bir calisma modeli olustur. Ozellikle arastirmact ve bilin¢li miisteriler de artis oldugu
gibi aslinda bizlerin bu siireci bekledigi kadar miisterilerimizin de bekledigini fark

etmis olduk’’. K11

3

“Lisanslama sonrasi sozlesme kapsaminda *’ arag¢, konut, ¢atili is yeri , nakit
teslimat *’ kapsaminda teslimat stireleri , bunlara bagli vade diizenlemeleri , sirket-i
milk sozlesmesinin kaldirilmast ve tek sozlesme yapilmasi , yine lisanslama sonrast
%40 tasarruf kuralimin uygulanmasi seklinde sézlesme degisiklikleri yapildi. Bunlara
ek olarak sistem igleyisinde KVKK 6nemsenmesi en biiyiik etkilerden biri, Yine bunlara
bagl tasarruf finans sektoriiniin giivene bagl itibarimin artmast sonucu miisteri

portfoyiinde biiyiik olasilikla sadece bir kesime degil her kesime sahit oldugum kadar
ile hizmet vermeye basladik’’. K12

“Sozlesme sayisi zannimca 40°a yakin firmanin bir yilda yapmis oldugu sayiya
simdi sadece 6 firma ulasabiliyor. Zannimca gecen yil aylik ortalama 15bin adet yillik
180bin adet sozlesmeye ulasti. Sistemin isleyisi ise siirdiiriilebilir bir siirece gecti.
Miisteri kitlesi tam manasiyla genislemedi ve degismedi. Fakat yavas yavas a¢ilimlara

sahit oluyorum’’. K13

4. Tasarruf Finansman Sirketlerinin Sundugu Yontemler ve Miisteri

Beklentileri

Arastirma sorularindan dordiinciisii olan “Tasarruf Finansman Sirketlerinin

sundugu alternatif finansman segeneklerinden bahseder misiniz? Sunulan se¢enekler
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miisteri beklentisini karsiltyor mu?’’ sorusuna katilimcilar tarafindan verilen cevaplara

yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Y onteminde Sunulan

Yontemler ve Miisteri Beklentileri

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
- Cekilisli ve Bireysel 9
Yontem
- Enflasyon Korumali 5
Sunulan Yontemler Y ontem
- Konut Deger Endeksli .
Yontem
Miisteri Beklentileri - Karsilantyor 8
- Kismen Karsilaniyor 3

Tasarruf Finansman Faaliyetinde sunulan yontemler ve miisteri beklentileri 2
kategoriden olugmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyetinde sunulan yontemler
kategorisi; ¢ekilisli ve bireysel yontem, enflasyon korumali yontem ve konut deger
endeksli yontem kodlarindan olusmaktadir. Miisteri beklentileri kategorisi;
karsilaniyor ve kismen karsilaniyor kodlarindan olusmaktadir. Tasarruf Finansman
Faaliyetinde sunulan yontemler ve miisteri beklentilerine dair kodlara ait sektor

yoneticilerinin goriislerinden bazilari su sekildedir:

“Bu gsirketlerin sundugu alternatif yontemlerden en onemlisi insanlart 6z
kaynaklarina dayanarak bor¢landirmadan ve faiz masrafina sokmadan miilk sahibi
vapabilmeleridir. Bu segenekler, bir¢ok yonden miisterilerin beklentilerini karsilasa
da iilkemizin iginde bulundugu enflasyonist ortamdan dolayr dezavantajli
goziikebilmektedir. Secenekler iizerine daha fazla ¢alisilip, miisterilere daha net ve
anlasilir sekilde ifade edilmeleri sektoriin geliserek devam edebilmesi i¢cin sarttir”’.

K3
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“Tasarruf sahibinin temel ihtiya¢larina hizmet eden ve bunlari en faydali sekilde
saglayan bir finans modeli olarak karsimiza ¢ikan tasarruf finansmani, hedef kitlenin

bir¢ok ihtiyacim karsilamaktadir’’. K4

“Konut, arag¢ ve isyeri finansmanlart faizsiz, ek bir maliyet odemeden kisinin
biit¢esine uygun bir planla saglanmaktadir. Noter huzurunda birlikte yapilan ve kisiye
ozel tasarruf plam olarak ikiye ayrilmaktadwr. Tasarruf sahibi ek maliyetle, faizle
kars1 karsiya kalmadan kisa siirede konut, arag¢ ve isyeri finansmanina

ulasabilmektedir. Bu dogrultuda beklentileri karsilanacak diizeydedir’’. K9

S5.Tasarruf Finansman Faaliyetinin, Gelecek Projeksiyonu Degerlendirir
Misiniz?

Arastirma sorularindan besincisi olan ‘* Tasarruf Finansman Faaliyetinin,
gelecek projeksiyonunu degerlendirir misiniz?’’ sorusuna katilimcilar tarafindan

verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda

yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Faaliyetinin, Gelecek

Projeksiyonu

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi

-S6zlesme Rakaminin
Artmasi
- Finansal Sektor
Olumlu Yansimalar Icerisindeki Paymin
Artmasi
- Kiigiik Tasarruflarin Ulke
Ekonomisine

Kazandirilmasi

Tasarruf Finansman Faaliyetinin Gelecek Projeksiyonu; olumlu yansimalar
kategorisinden olusmaktadir. Olumlu yansimalar kategorisi; sdzlesme rakaminin
artmasi, finansal sektdr icerisindeki payimnin artmasi ve kiiglik tasarruflarin iilke

ekonomisine kazandirilmasi kodlarindan olusmaktadir.

123



Tasarruf Finansman Faaliyetinin, gelecek projeksiyonuna dair kodlara ait sektor

yoneticilerinin goriiglerinden bazilar su sekildedir:

“ Intivac duyulan finansmana, kimseye bor¢clanmadan ulasma var... Biliyoruz
ki, Tiirkive de c¢ok yakinda bu noktaya gelecek. Ben c¢ok yakin oldugumuzu
diigtiniiyorum. Birkag yil iginde tilkemizde, alternatif finansman kaynaklarina yonelik
arayislarin daha da artacagini ve Tasarruf Finansmaninin en ¢ok bagvurulan yontem

olacagini ongoriiyorum’’. K1

“Faiz oran grafiklerindeki artis, kredibiliteye erisim konularinda sorunlar
vasandigr bir siirecte katilim ve konvensiyonel finans kurumlarina bakildiginda
tasarruf finansmanin arkasinda kuvvetli bir riizgar oldugu gercek. Biiyiik sehirlerdeki
yvapilagsmanin artacak olmasi da sektérel hacmin artabilecegine bir isaret oldugunu

soyleyebilirim’’. K4

“Birlikte tasarruf finanst yontemiyle planlanabiliv ve kiiciik tasarruflaria,
bor¢lanmadan her biitceye uygun ¢oziimler sunmaktadir. Tasarruf faaliyeti
miisterilere, c¢alisanlara, iilke ekonomisine ve diger tiim paydaslara fayda
saglamaktadir. Bireysel tasarruflarin ekonomiye kazandirilmasi, milli tasarruflarin
gliclendirilmesi elzemdir. Bunun beraberinde iilkemizin kalkinmasina hizmet eden
Tasarruf Finans1 Yonteminin tiim Tiirkiye genelinde tercih edilen bir model olmasi

amaciyla devamlilik ve yenilikler saglanmaktadir” K7

“Bazi sorunlar asilirsa, miisteri memnuniyeti onceliklerse, teslimat siiregleri
basitlestirilirse, alt yapt sorunlart giderilirse, yeni iiriinler tiretilirse 2024 yiinda
sozlesme sayist 2023 yilina gore %100 biiyiir yani aylik 30bin adet yillik 360bin adete
ulagabilir. 2025 yilinda ise zanmimca devlet destegi alinir. Bu rakamlar en az 4kat
olabilir. llerleyen yillarda devletimizin ve firmalarin bu ise daha bir ciddiyetle aksiyon
icerine girerse ve tirtin ¢esitliligi arti farkl satis kanallari metotlariyla en az 2 aileden
birisi tasarruf finansmandan faydalanmak icin sozlesme imzalayabilir. Bu da
tilkemizin dis borglanmadan kurtulmasi demek, 6z kaynaklara donemsi demek, yastik
altimin ekonomiye kazandirilmast demek, olii paranmin canlanmasi demektir. Daha
refah bir ekonomiye kavusmak demek, oynak ekonominin saglam zemine oturmasi

demek, cari agigin biiyiik ol¢giide azalmasina olanak saglayabilir’’ K13
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6. Tasarruf Finansman Sirketlerinin Sundugu Hizmetleri Enflasyon

Bazinda Degerlendirir Misiniz?

Arastirma sorularindan altincisi olan “Tasarruf Finansman Sirketlerinin sundugu
hizmetleri enflasyon bazinda degerlendirir misiniz?’’ sorusuna katilimcilar tarafindan
verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda

yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Faaliyetinin, Enflasyon

Bazinda Degerlendirilmesi

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi

- Enflasyon Korumali
Finansman Y 6nteminin 7
Sunulmasi

Enflasyona Kars1 Alinan ‘
- Finansman Rakamini

Onlemler o
Yiikseltme Seceneginin 3
Sunulmasi
- Ara Odeme Imkaninin

Taninmasi 1

Tasarruf Finansman Faaliyetinin enflasyon bazinda degerlendirilmesi 1
kategoriden olusmaktadir. Enflasyona karsi alinan onlemler kategorisi; enflasyon
korumali finansman yontemin sunulmasi, finansman rakamini yiikseltme se¢eneginin
sunulmast ve ara 6deme imkaninin taninmast kodlarindan olusmaktadir. Tasarruf
Finansman Faaliyetinin, enflasyon bazinda degerlendirilmesine dair kodlara ait sektor

yoneticilerinin goriislerinden bazilar su sekildedir:

“Mevcut ekonomi biinyesinde degerlendirmek gerekirse, Enflasyon yiiksekligi
belirsizligi beraberinde getirmektedir. Bu belirsizligi olabildigince gidermek,
tilkemizin kalkinmasina hizmet eden Tasarruf Finansi Yonteminin viral olmasiyla
miimkiindiir. Mevcut durumda sunulan hizmetler, Enflasyona Karst koruyan Paketler
(EKP) ve proje miktarimin kurallar ve kampanyalar ¢ercevesinde yiikseltilebilmesi

stireci daha ilimlr hale getirmektedir’’. K9
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“Miisterilerimizin yaptiklar1 planlama da zaman gegtikce alim giiclerinin
diismemesi ve satin almayr planladiklar: konut  arag¢ fiyat artislarina karst
korunmalar: i¢in deger artish finansman bir secenegi olusturulmustur. Zaman
ilerledikce miisterilerimizin alim giictinii koruyan enflasyon korumali paket mevcut
enflasyonist  siire¢lerden  koruyor olup hedeflenen planlama icin kolaylik

saglamaktadir’’. K11

7. Tasarruf Finansman Faaliyetini Tercih Eden Miisterilere Devlet Destegi

Saglanmakta Midir?

Arastirma sorularindan yedincisi olan “Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih
eden misterilere devlet destegi saglanmakta midir?’’ sorusuna katilimcilar tarafindan
verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda

yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Faaliyetinde, Devlet

Tesvikleri

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi

Devlet Tesvik Secenegi - Bulunmuyor 12

Tasarruf Finansman Faaliyetinde, devlet tesvikleri 1 kategoriden olugmaktadir.
Devlet tegvikleri kategorisi; bulunmuyor kodundan olusmaktadir. Tasarruf Finansman
Faaliyetinde, devlet tesviklerine dair kodlara ait sektor yoneticilerinin goriislerinden

bazilar1 su sekildedir:

“ Tasarruf Finansmanina devlet destegi, bizim de her an yiiriirliige girmesini
bekledigimiz, son derece elzem bir wuygulama. Ciinkii halkimizin, “tasarruf”
konusunda tesvike ve destege ihtiyact var. Tasarruf bilincinin yayginlagmasi agisindan
bu tiir tegviklerin ¢ok onemli olacagini diisiintiyorum. Almanya bu konuda model
alinabilir. Almanya’da tasarruflarin tesvik edilmesinin en o6nemli nedenlerinden biri,

vapi tasarruf sandiklarinin ekonomiye biiyiik katki saglamasidir’’. K1
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“Haywr saglanmamaktadir. Kesinlikle saglanmasi gerektigini diistiniiyorum.
BES de oldugu gibi vergi avantaji saglayan argiimanlarin Tasarruf Finansmani
sirketleri igcinde hayata gegirilmesi gerekmektedir. Hem boylelikle miisteri tarafinda
da devlet destekli bir sektor oldugumuz algist olusacaktir’” K5

8. Sizce Miisteriler, Alternatif Finansman Kuruluslar1 Yerine Neden

Tasarruf Finansman Faaliyetini Tercih Etmelidir?

Arastirma sorularindan sekizincisi olan “’Sizce miisteriler, alternatif finansman
kuruluslar1 yerine neden Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih etmelidir?’’ sorusuna
katilimcilar tarafindan verilen cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve

kodlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tema: Miisterilerin, Tasarruf Finansman Faaliyetini

Tercih Etme Nedenleri
Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
Miisterinin Tercih Etme - Sistemin Faizsiz Olmasi 7
Nedeni - Maliyetin Diisiik Olmas1 3
- Esnek Odeme Imkam 3
Bulunmasi

Misterilerin, Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih etme nedenleri 1
kategoriden olusmaktadir. Miisterinin tercih etme nedeni kategorisi; sistemin faizsiz
olmasi, maliyetin diisiik olmasi ve esnek 6deme imkani bulunmasi kodlarindan
olusmaktadir. Miisterilerin, Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih etme nedenlerine

dair kodlara ait sektor yoneticilerinin goriislerinden bazilari su sekildedir:

“Konvensiyonel ve katilim bankaciligiyla birlikte alternatif bir finans kurulusu
olarak konumlanan tasarruf finansmam faizsiz, diisiik ¢alisma bedelleri ile ihtiyact
saglamay: vadediyor.1 ev fiyatini konvensiyonel bankaciliktan saglandigindan geri
bildiriminin 4 ev fiyatina tekabiil etmesi de diger bir faktor. Kendi oz kaynaklarini

kullanarak yatirim tercih edenlerin birinci adresi tasarruf finansmani oluyor’’. K4

“Tasarruf Finansmaninin en biiyiik avantaji, diger finansman kaynaklarina gore
finansman maliyetinin ¢ok diisiik olmasidir. Ayrica faiz hassasiyeti olan kesim igin de

tek alternatiftir’’. K5
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“Bir¢ok etken vardw. Lakin en onemlisini soylemek gerekirse ddeme
esnekligidir. Odemeleri miisterilerin édeyebilecegi rakamlarda ayarlayarak onlarin

goziinti korkutmadan rahat bir sekilde 6deme plani ¢ikartiyoruz’’. K10

9. Almanya Bauspar Sistemi ile Ilgili Bilgiye Sahip Misiniz? Size Gore
Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman Faaliyeti Arasindaki Benzerlik ve

Farkhliklar Nelerdir?

Arastirma sorularindan dokuzuncusu olan “Almanya Bauspar Sistemi ile ilgili
bilgiye sahip misiniz? Size gore Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman Faaliyeti
arasindaki benzerlik ve farkliliklar nelerdir?’” sorusuna katilimcilar tarafindan verilen
cevaplara yonelik ortaya konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda yer

almaktadir.

Tema: Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman

Faaliyetinin Mukayesesi

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi

- Tasarruflarin Birikimiyle

Finansman Saglanmasi ’
- Bireysel/Geleneksel 5
Benzerlikler Y 6ntemin Sunulmast
- Diisiik Maliyet Olanag:
Sunulmasi :
Farkliliklar - Faiz Durumu !
- Cekilisli Yontem 5
Secenegi 9

- Devlet Tesvik Odemeleri

Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman Faaliyetinin mukayesesi kategorisi;
benzerlik ve farklilik kategorisinden olugmaktadir. Benzerlikler kategorisini;
tasarruflarin  birikimiyle finansman saglanmasi, bireysel/geleneksel yontemin

sunulmasi ve diisiik maliyet olanag1 sunulmasi kodlar1 olusturmaktadir.
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Farkliliklar kategorisini; faiz durumu, cekilisli yontem secenegi ve devlet tesvik
O0demeleri kodlar1 olusturmaktadir. Bauspar Sistemi ile Tasarruf Finansman
Faaliyetinin mukayesesine dair kodlara ait sektor yoneticilerinin goriislerinden bazilar

su sekildedir:

“Almanya Bauspar sistemindeki temel diigiince; ev sahibi olmak isteyen ailelerin
her ay belirlenen bir hesaba diizenli 6deme gerceklestirmek suretiyle tasarruf
vapmalaridir. Tasarruflar belirli bir noktaya ulastiginda, tasarruf sahibine kredi hakki
dogar. Temel fark, Bauspar Kredileri iizerinden kullandirilan finansman igin
uygulanan faizdir. Tiirkiye'de sistem tamamen faizsizlik esasina dayanirken;
Almanya’daki yapi tasarruf sandiklari, onceden belirlenen, piyasa kosullarindan

bagimsiz, sabit bir faiz orani iizerinden islem yapar’’. K1
“Her ikisi de birlikte tasarruf mantigini iceriyor’’. K2

“Sistemsel kurgu benzer olmasina karsin farklilik olusturan kisim Bauspar

sisteminde miisterilere ekstra olarak faiz 6demesi yapilmasidir”’. K5

“Almanya’da uygulanan bir model olup basarisi dikkat ¢ekicidir. Sektoriin iglem
hacminin yaklasik 900 Milyar Euro seviyelerine yiikseldigi ve Ikinci Diinya savasi
sonrasinda giintimiize kadar yaklasik 13 milyon konutun finansmaninda bu sistemden
faydalanildig: bilinmektedir. Tasarruf Finansman Faaliyeti ile arasinda 2 fark vardur.
Ilki devlet destegi olan bir yapida olmasidir. Digeri ise tasarruf ederken de sisteme

girenlere yaptiklar: birikimler tizerinden ufakta olsa bir faiz getirisi verilmesidir . K8

“Her iki sistem de tasarruf sahipleri kolektifinin fikrini ve kredi almadan énce
para biriktirmeniz gerektigi fikvini paylasir. Ancak onemli farkhiliklar vardir:
Bausparkassen'ler bankacilik denet¢isinin denetimi altindaki kredi kuruluglaridir. Cok
stki denetlenen kuruluslar bile vardi. Mali denetcideki ozel bir departman
Bausparkassen'i izler. Ozel bir Bauspar yasasi vardir. Cekilis yoluyla tahsis miimkiin
degildir. Bu tahsis mekanizmas1 1920'lerde ilk diizenleme dalgasinda zaten
kaldiridmistir. Bauspar kredisi yalnizca konut amagh kredi dagitabilir. Bausparkassen

sirketleri faiz alir ve oder. Ana gelir faiz odemelerinden gelir’’. K13
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10.Tasarruf Finansman Faaliyetinin, S6zlesme Imzalama Ve Tahsisata Hak

Kazanma Siireclerindeki Prosediiriin Neler Oldugundan Bahseder Misiniz?

Arastirma sorularindan onuncu olan “Tasarruf Finansman Faaliyetinin, sozlesme
imzalama ve tahsisata hak kazanma siireglerindeki prosediiriin neler oldugundan
bahseder misiniz?’’ sorusuna katilimecilar tarafindan verilen cevaplara yonelik ortaya

konulan tema, kategori ve kodlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tema: Tasarruf Finansman Faaliyetinin, S6zlesme

Imzalama Ve Tahsisata Hak Kazanma Siirecleri

Kategoriler Kodlar Goriis Sayisi
- Finansman Tutarinin, 9
Taksit ve Pesinat

S6zlesme Imzalama Siireci . .
Rakaminin Belirlenmesi

Tahsisata Hak Kazanma - Tasarruf Asamasi, Tahsilat 12
Stireci Asamasi, Tahsisat Asamasi

ve Teminat Asamasi

Tasarruf Finansman Faaliyeti, sozlesme imzalama ve tahsisata hak kazanma
siiregleri kategorisinden olusmaktadir. Sozlesme imzalama siireci kategorisini;
finansman tutarinin, taksit ve pesinat rakaminin belirlenmesi kodu olusturmaktadir.
Tahsisata hak kazanma siireci kategorisini; tasarruf agsamasi, tahsilat agamasi, tahsisat
asamasi ve teminat agamasi kodlar1 olusturmaktadir. Tasarruf Finansman Faaliyetinin,
sOzlesme imzalama ve tahsisata hak kazanma siireglerine dair kodlara ait sektor

yoneticilerinin goriislerinden bazilari su sekildedir:

“Miisteriyle goriisme saglanir ve ¢ikan kampanyalar dogrultusunda miisteriye
en faydali olan yontem segilir karar verildikten sonra sézlesme imzalanma kismina
gecirilir. Hem miisterinin lehine hem de sirketimizin lehine olan sézlesmemiz madde
madde asamali bir sekilde okunur. Teslimat oncesi ve teslimat sonrast karisilacagt
konular anlatilir tahsisata hak kazanmasi durumunda getirmesi gereken evraklar ve

kefil siiregleri hakkinda bilgilendirme yapilir’’. K7
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“Tasarruf sahibi ihtiyact belirlenir. Tasarruf sahibi icin biit¢ce planlamasi
vapilr. Uygun tasarruf plant olusturulur. Tasarruf siireci gerceklesir. Tahsisat stireci
vaklastiginda aranilir evraklarla ilgili bilgi verilir. Evraklar tamamlanwr. Almak
istedigi  uriiniin degerlemesi yapilir-Sigorta islemleri tamamlanir. Teslimat

gerceklestirilir’’. K12

“Sozlesme siirecinde belli bir tasarruf tutart ve donemine bagli olarak faizsiz
finansman esaslarina gore konut, ¢catili igyeri veya tasit edinimi i¢in miisteriye bir
¢ekilis grubuna katilmak suretiyle finansman kullanma hakkini verilmektedir. Bunun
beraberinde Sirket’in organizasyon iicretine hak kazanma ve miisteriye ait tasarruf
miktarint yonetme ile diger hak ve yiikiimliiliikleri belirlenmesi diizenlenmekte ve
karsilikli olarak imzalanmaktadir. Bireysel tasarruf planinda tahsisat tarihi ve geri
odeme donemi Miisteri’'nin talebi dogrultusunda belirlenmektedir. Tasarruf finans
sozlesmesi uyarinca, tahsisata hak kazanilmasina iliskin kosullarin yerine gelmesi
sarti ile Odemesi gerceklesmektedir. Bu siirecte tahsisatin yapilabilmesi igin
organizasyon ticretinin tamaminin Odenmesi, tasarruf donemi boyunca odeme
plaminda belirtilen tasarruf tutarlarinin odeme giiniinde ve eksiksiz odemesinin
vapilmasi ve son olarak miisteri, edinilen konut, ¢atili is yeri veya tasit iizerinde geri
odeme tutarimin giivencesini teskil etmek tizere teminat igslemlerinin gerceklestirilmesi

ve bu islemlere gerekli usul ve esaslart yerine getirmesi ile gergeklestirilmektedir”.

K13
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SONUC VE ONERILER

Bu c¢aligmada Tiirkiye'deki Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Almanya’daki
Bauspar Sistemi karsilastirmali olarak ele alinmis ve 6nemli bulgulara ulasilmistir. Her
iki sistemin de kendi iilkelerinin finansal ihtiyaglarina yanit veren alternatif ¢oziimler
sundugu goriilmiis, ancak Tiirkiye’de bu alandaki ¢aligmalarin sinirli olmasi nedeniyle
daha fazla aragtirmaya ihtiyag duyuldugu tespit edilmistir. Literatiirde hem
Tiirkiye’deki Tasarruf Finansman Faaliyeti hem de Almanya’daki Bauspar Sistemi
lizerine yapilan analizlerin yetersizligi, bu c¢alismanin 6nemini ve katki saglama

potansiyelini artirmaktadir.

Tiirkiye’de tasarruf finansman sektoriiniin hizla biiyiimesi, 2021 yilinda
cikarilan Tasarruf Finansman Kanunu ve diizenlemelerin sektorii daha giivenilir ve
seffaf hale getirmesiyle desteklenmistir. Lisanslama siireci, sektoriin isleyisinde
onemli bir donlim noktasit olmus, miisteri giivenini artirmis ve sektordeki sirket
sayisinda azalma olmasina ragmen sektorel biliylime kaydedilmistir. Buna karsilik,
Almanya’da 100 yili agkin siiredir varligini siirdiiren Bauspar Sisteminin, giivenilirlik
ve esneklik acisindan bagart modeli olusturdugu gézlemlenmistir. Bu sistemin uzun
omiirlii yapisi, sektorel diizenlemelerin koklii ve etkin bir sekilde yiiriitiilmesinin

etkisiyle gelisimini stirdiirmiistiir.

Lisanslama siirecinin sektorde miisteri memnuniyeti ve insan kaynaklari
acisindan olumlu sonuglar dogurdugu tespit edilmistir. Ancak Tiirkiye’de getirilen
baz1 kisitlamalarin, sektoriin isleyisini degistirdigi goézlenmistir. Nakit finansmanin
yasaklanmasi ve edinim tiirlerinin belirli kategorilerle sinirlandirilmasi, sektoriin
esnekligini etkilerken, lisanslama sonrasi miisteri giliveninin artmasi ve sektorel
bliylimenin hizlanmas1 olumlu gelismeler arasinda yer almaktadir. Almanya’da
Bauspar Sistemi ise koklii regiilasyon siiregleri ve uyum mekanizmalari ile siirekli
gelismeye devam etmektedir. Alternatif finansman yontemlerinin incelenmesi
sonucunda, her iki iilkede de bu sistemlerin miisteri beklentilerini karsiladig
goriilmistiir. Tiirkiye’de Tasarruf Finansman Sirketleri tarafindan sunulan ¢ekilisli ve
bireysel yontemler dikkat ¢ekerken, Almanya’da geleneksel, koprii ve 6n finansman
yontemlerinin miisteri portfoylinii genislettigi tespit edilmistir. Almanya’da devlet
tesviklerinin ve iirlinlerin faiz getirisi saglamasinin, miisteriler agisindan 6énemli bir

tercih sebebi oldugu anlagilmistir.
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Tiirkiye ve Almanya'daki Tasarruf Finansman Faaliyetlerinin gelecegine yonelik
yapilan degerlendirmelerde, sektorel biiylime potansiyeli ve insan kaynaklari
politikalarmin 6nemi vurgulanmustir. Tiirkiye’de, 6zellikle lisanslama sonrasi giivenin
artmasiyla sektorel biliylimenin hizlanacagi Ongoriiliirken, Almanya’da Bauspar
Sisteminin dijitallesme ve satig artirma stratejileriyle gelisimini slirdiirmeye devam

edecegi anlasilmaktadir.

Enflasyonun etkilerine bakildiginda, Tiirkiye’de yasanan enflasyonist siire¢lerin
tasarruf finansman sistemine olan talebi artirdig: tespit edilmistir. Artan konut ve tagit
maliyetleri bu sistemleri cazip hale getirirken, Almanya’da sabit faiz oranlariyla
calisan Bauspar ({irlinlerinin enflasyona karsi gilivenli bir alternatif sundugu

gozlenmistir.

Sonug olarak, Tiirkiye ve Almanya’daki tasarruf finansman model uygulamalari,
iki lilkenin ekonomik yapilar1 ve finansal diizenlemeleri c¢ercevesinde farkliliklar
sergilese de her iki sistemin de kendine 6zgii gii¢lii yanlar1 bulunmaktadir. Tiirkiye’de
sektoriin yeni regiilasyonlarla sekillenmeye devam etmesi, daha kapsamli ve
derinlemesine caligsmalarin gerekliligini ortaya koyarken, Almanya’daki Bauspar
Sistemi, basarili bir uygulama 6rnegi olarak 6ne ¢ikmaktadir. Gelecekte yapilacak
caligmalar, her iki sistemin daha iyi anlagilmasina ve karsilastirilmasina yonelik
onemli katkilar saglayacaktir. Bauspar Sisteminde miisteri, asgari degerlendirme
sayisina ulastiginda tahsis i¢in hak kazanmaktadir. Degerlendirme sayisi, Bauspar
miisterilerinin tasarruf cabasini hesaplayan zaman ve miktar fonksiyonudur. Ne kadar
uzun tasarruf edilirse degerlendirme sayist o kadar yiiksek olmaktadir. Calisma

verilerinden elde edilen sonuglar dogrultusunda bazi dnerilerde bulunulmustur:

= Arastirma bulgular1 neticesinde sektdriin pazar paymnin giderek arttigi
tespit edilmistir. Mevcutta sunulan finansman tiirlerine ek olarak arsa
alimi, konut modernizasyonu, teslimat almayan miisteri tasarruflarinin
faizsiz yatirim araglarinda degerlendirilmesi gibi alanlarda da Tasarruf
Finansman Faaliyetinin etkin kullaniminin s6z konusu olmasi
gerekmektedir. Bu durum sektdr gelisimine ve sermaye birikiminin
artmasina kapi aralayacaktir. Uriin ¢esitliliginin arttirilmasimin sektdriin

gelecek projeksiyonu agisindan olumlu katkilar sunacagi kanaatindeyiz.
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Arastirma sonucunda tasarruf finansman sektoriinde devlet tesvik
Odemelerinin olmadigini tespit etmekteyiz. Tasarruf Finansman Faaliyeti
Devlet destekli konut hesabina uygun bir modeldir. Konvansiyonel ve
katilim bankalarina verilen desteklerin tasarruf finansman sektoriine de
taninmas1  gerekmektedir. Devlet destegi durumunda sektdriin
canlanmas1 Tiirkiye’deki tasarruf agiginin kapanmasini ve tasarruflarin
artmasin1  beraberinde  getirecektir. Devletin  konut  erisimini
kolaylastirmak ve hizlandirmak i¢in konut merkezli ¢6ziimleri, BDDK.
denetiminde Tasarruf Finansman Sirketlerine yonlendirmesinin sektor
ve tasarruf sahipleri a¢sindan son derece verimli sonug iiretecegi
kanaatindeyiz. Tasarruf bilincinin yayginlagmasi agisindan bu tiir
tesvikler Oonem tasimaktadir. Gegmiste yapilan Bireysel Emeklilik
Sistemi uygulamasi gibi tesviklerin tasarruf finansman sektoriinde de
uygulanmasi sektoriin projeksiyonu agisindan olduk¢a onemlidir. Bu
tesvikler sayesinde duran birikimler sosyalleserek paylasim ekonomisine

dahil olacaktir.

Arastirma bulgularina gore sektoriin taninirligi ve bilinirligi istenen
seviyede olmadig1 ortaya ¢ikmaktadir. Tasarruf finansman sektoriiniin
taninirhigmin - aritilmasina  yonelik  akademik ¢aligmalara ihtiyag

duyulmaktadir.

Tasarruf Finansman Faaliyeti ile Bauspar Sistemi arasinda faiz diginda
keskin bir ayrim olmadigi sonucuna ulagilmistir. Almanya ve Tiirkiye
arasinda tasarruf finansman sektoriine yonelik ikili iligkilerin

tyilestirilmesi sektoriin hak ettigi yere gelmesi agisindan énemlidir.
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EKLER

EK 1. Miilakat Sorular:

1. Nezamandan beri bu sektorde ¢alisiyorsunuz? Bu sektdrde ¢alismayi tercih
etme nedeniniz nedir?

2. Tasarruf Finansman Sirketleri’ne lisans ne zaman verildi? Lisanslama
Oncesi ve sonrasi siirecte gozlemlediginiz, calisanlar ve miisteriler
acisindan olumlu ve olumsuz stirecler nelerdir?

3. .Lisanslamanin tamamlanmasi sonrasinda sozlesme kapsaminda, sistem
isleyisinde ve tercih eden miisteri portfoyiiniizde ne gibi degisiklikler
oldu?

4. Tasarruf Finansman Sirketleri’nin sundugu alternatif finansman
seceneklerinden bahseder misiniz? Sunulan segenekler miisteri beklentisini
karsiliyor mu?

5. Tasarruf Finansman Faaliyetinin, gelecek projeksiyonu degerlendirir
misiniz?

6. Tasarruf Finansman Sirketleri’nin sundugu hizmetleri enflasyon bazinda
degerlendir misiniz?

7. Tasarruf Finansman Faaliyetini tercih eden miisterilere devlet destegi
saglanmakta midir?

8. Sizce miisteriler, alternatif finansman kuruluglar1 yerine neden tasarruf
finansman faaliyetini tercih etmelidir?

9. Almanya Bauspar Sistemi ile ilgili bilgiye sahip misiniz? Size gore
Almanya Bauspar Sistemi ile Tiirkiye Tasarruf Finansman Faaliyeti
arasindaki benzerlik ve farkliliklar nelerdir?

10. Tasarruf Finansman Faaliyetinin, sozlesme imzalama ve tahsisata hak

kazanma stireglerindeki prosediiriin neler oldugundan bahseder misiniz?
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